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ANÁLISIS DE LAS CONDICIONES 
FÍSICO-ESPACIALES DE HABITABILIDAD 
DE LAS VIVIENDAS SOCIALES 
PRODUCTIVAS DEL AMGR

COM UNICACIONES INVESTIGACION 049

María L. PUNTEL
lau_mp8@hotmail.com

OBJETIVOS

Arquitecta. Becaria doctoral 
del CONICET (IIDVi FAU-UNNE 
/  IIDTHH CONICET-UNNE). 
Doctoranda en Arquitectura 
(FAUD-UNC). Docente interina 
JTPdeTD yG U  (FAU-UNNE).

RESUMEN
Las soluciones habltaclonales 
estatales no dan respuestas a 
los hogares de bajos recursos 
que usan sus viviendas como 
unidades de producción y repro - 
ducclón de la vida con efectos 
negativos en las condiciones de 
habitabilidad. A partir del aná­
lisis de los aspectos fís ico-es­
paciales de las condiciones de 
habitabilidad de las viviendas 
sociales productivas de dos ca­
sos de estudio localizados en el 
perlurbano del Gran Resistencia, 
se establecieron resultados del 
Impacto de las prácticas econó­
micas en el hábitat residencial, 
como aporte para ajustar los 
parámetros de producción de 
la política habltaclonal actual, a 
favor de la resolución adecuada 
del problema.

PALABRAS CLAVE
Viviendas productivas; condicio­
nes de habitabilidad; aspectos 
físico espaciales.

- Presentar el marco teórico de las 
condiciones de habitabil idad para 
problematlzar la relación entre habi­
tar y trabajar en el hábitat residencial.
- Analizar los resultados de las condl- 
clones físico-espaciales de habitabili­
dad del trabajo de campo realizado en 
las viviendas productivas de dos ba­
rrios estatales del Gran Resistencia.

INTRODUCCIÓN

La producción de vivienda social ac­
tual en los conjuntos habltaclonales 
de promoción estatal ubicados en el 
perlurbano de muchas ciudades la­
tinoamericanas, como los situados 
en el Área Urbana Deficitaria Critica 
(AUDC) del Área Metropolitana del 
Gran Resistencia (AMGR), Chaco, 
Argentina, no satisface las necesida­
des de habitar de sus destinatarios, 
part icularmente las de los hogares 
de bajos recursos que utilizan sus 
viviendas como unidad reproducti­
va y productiva de la vida. Esto es, 
como sitio destinado a las funciones 
estrictamente residenciales y aque­

llas relacionadas con las actividades 
económico-productivas, comerciales 
o de servicios de obtención de Ingre­
sos para llevar adelante sus vidas 
(Barreto, Benítez & Puntel, 2015).

Esta desadecuación  de usos se 
evidencia a través de las distintas 
transformaciones no planificadas, 
efectuadas por los propios usuarios 
en los espacios residenciales, sin 
asesoramlento técnico y profesional, 
mediante las que pretenden adecuar­
los a sus necesidades y aspiraciones 
en relación con su ciclo vital familiar 
(Torrado, 2003), así como con sus 
prácticas económicas de subsisten­
cia. Generalmente, las modificacio­
nes no se adaptan a los estándares, 
parámetros y normativas, por lo que 
afectan sobremanera las condiciones 
de habitabilidad de la propia vivienda, 
asícomo la calidad de vida de los ho­
gares que las habitan.
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El plan de trabajo1 en el marco del cual 
se presenta esta comunicación for­
ma parte de dos proyectos de Inves­
tigación relacionados2, en los que se 
está trabajando el concepto de Áreas 
Urbanas Deficitarias Criticas (AUDC) 
del Área Metropolitana del Gran Re­
sistencia (AMGR) como unidades in­
tegrales de planificación. De acuerdo 
con ello, se procedió a la Indagación 
los casos de programas habltaclona- 
les estatales, seleccionados dentro 
de la AUDC Golf Club, y se observó 
cómo es el Impacto de las prácticas 
económicas en el hábitat residencial, 
con la hipótesis de que, mediante so­
luciones habltaclonales adaptadas a 
estas necesidades, es posible mejo­
rar las condiciones de habitabilidad 
y la calidad de vida de los sectores 
sociales. Estos aportes están desti­
nados a la elaboración de proyectos, 
programas y políticas habltaclonales, 
a partir de la contradicción que se da

1. Beca doctoral del CONICET "Hábitat 
social e informalidad laboral. Condicio­
nes de habitabilidad a partir del análisis 
de un sector periurbano del Área Metro­
politana del Gran Resistencia (Chaco), 
Argentina”. (2017-2022). Director: Dr. 
Arq. Miguel Ángel Barreto.

2. PICT 2014. "Las AUDC como unidades 
de p lanificación e intervención de una 
política integral del hábitat soc ia l”. Pro­
yecto Tipo A ANPCYT (FONCYT). Resp.: 
Dr. Miguel Ángel Barreto (2015-2018).
PI UNNE PI 16C004. "Hábitat, desigual­
dad social y políticas urbanas. Desarrollo 
de pautas de intervención urbana para 
la integración social en el AMGR”. 970/ 
16 CS UNNE 23/11/16. Directora: Mgter. 
Arq. Andrea Benítez. (IIDVI-FAU-UNNE). 
(2017-2020).
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entre la lógica destinatario y la lógi­
ca del planificador, para la resolución 
adecuada del problema en favor de un 
hábitat digno (Barreto, 2010).

RESULTADOS

El Interés por las condiciones de ha­
bitabilidad en el hábitat residencial ha 
sido estudiado por numerosos auto­
res. Atendiendo su carácter subjetivo, 
se refieren a las condiciones de habi­
tabilidad como una meta de bienestar 
(Moreno, 2002) o considerándolo un 
estado generado a partir de las cua­
lidades satisfactorias del espacio se - 
gún las necesidades y aspiraciones de 
sus residentes (Castro, Romero, Borré 
y Angulano, 2001), lo que determina 
una adecuación entre el usuario y su 
entorno en distintas escalas (Jirón, 
Toro, Caqulmbo, Goldsack & Martínez, 
2004; Mejía, 2007; Gómez Azpetla, 
2007), que contribuye la sensación 
de bienestar de residir en un hábitat 
determinado (Naciones Unidas, 1991).

Desde una perspectiva objetiva, otros 
autores relacionan la habitabilidad 
con un conjunto de atributos del espa- 
cío destinados a satisfacer las necesl- 
dades habltaclonales de la población 
(Marengo & Elorza, 2010; Landáruzl & 
Mercado, 2004). Salas (2007), por su 
parte, lo asocia al conjunto de equi­
pamientos en sus escalas Individual y 
colectiva, así como en los factores de 
seguridad y salubridad, respecto de 
las condiciones de higiene y calidad 
del espacio (Torres Ramírez, Pérez 
Pérez et al., 2011) que satisfacen las 
necesidades básicas de sus residen­

tes. Según una visión más Integral, 
Colavldas y Salas (2004) definen la 
habitabilidad desde una perspectiva 
de desarrollo humano y del ejercicio 
ciudadano de pleno derecho, como la 
satisfacción de necesidades básicas 
en ámbitos residenciales y no resi­
denciales en sus distintas escalas. 
Otros autores (Mena, 20H y Salda- 
rrlaga, 1981) la asocian a los factores 
físicos y no físicos, que contribuyen a 
proveer un ambiente residencial ópti­
mo para el desarrollo digno del usua­
rio. Alcalá (2007) la conceptuallza en 
términos de Integración de espacios 
urbanos de calidad, de acuerdo con la 
generación de nuevas centralldades y 
programas de usos mixtos. Zulalca y 
Celemín (2008) entienden la habitabi­
lidad como oferta y demanda entre el 
hábitat y el habitar, cuya satisfacción 
depende de un marco contextual.

Estas consideraciones permiten In­
ferir que el concepto de habitabilidad 
tiene dos enfoques. La perspectiva 
objetiva, que remite a las condicio­
nes físico-espaciales fijadas a partir 
parámetros y estándares soclalmen- 
te consensuados, plasmados en los 
marcos legales normativos que su­
pervisan la calidad del hábitat resi­
dencial. Su adopción es de carácter 
obligatorio a nivel Internacional, na­
cional o local. Y desde la perspectiva 
subjetiva, está asociado a los aspec­
tos pslco-socla les del conjunto de 
percepciones, valoraciones y senti­
dos que las personas le atribuyen a 
su hábitat, ya sea para construirlo o 
modificarlo. Pueden tener diferentes 
grados de correspondencia con los
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marcos normativos que regulan la 
calidad del ámbito residencial.

La Investigación aborda una meto­
dología exploratoria de tipo cuanti/ 
cualitativa. La información con la que 
se ha trabajado fue recabada en las 
viviendas productivas3 de dos barrios 
estatales, Nuevo Don Bosco y Mujeres 
Argentinas4, ambos ubicados al nor­
deste, en la periferia del Gran Resis­
tencia. Se ¡mplementaron técnicas de 
recolección de información basadas 
en encuestas —aplicadas según un 
muestreo no probabilístico de tipo 
discrecional o Intencional— y en el 
registro gráfico de las condiciones 
habitacionales de los hogares —me­
diante muéstreos probabilísticos por 
observación directa—, asícomo técni­
cas de procesamiento y análisis para 
la sistematización de encuestas. De 
acuerdo con el concepto de habita­
bilidad que remite a las dimensiones 
objetivas (físico-espaciales) y subje­
tivas (pslco-soclales) que Intervienen 
en la definición del hábitat, en esta 
instancia se consideraron las varia­
bles objetivas definidas en función del 
hábitat productivo.

Sobre la percepción del estado de 
la vivienda, el 87,1% manifiesta que 
tiene un estado satisfactorio, el 9,7 % 
menciona que presenta un muy buen 
estado y el 3,2% sostiene que presen­
ta un estado precario. En cuanto a las 
formas de ocupación de la vivienda, 
el 54,8 % son propietarios, el 38,7 % 
son ocupantes de hecho con algún 
trámite de regularización del dominio 
y el 5,5 % son ocupantes sin trámite

de regularización del dominio. Res­
pecto de la tipología de viviendas, un 
57,7 % de los hogares encuestados 
residen en viviendas de tipo Indivi­
dual, un 12,9 % en viviendas mixtas 
y un 19,4% en viviendas colectivas. 
Esto permite establecer la facilidad 
de adaptación de la tipología indivi­
dual a estas prácticas económicas. 
Las actividades que se realizan en 
las viviendas de usos residenciales 
mixtos Incluyen los siguientes por­
centajes: el 48,4 % de tipo económica 
(comercial); el 19,4 % de tipo mixta 
económica (productiva); el 15,1 % de 
tipo económica (servicios); el 9,7 % 
de tipo económica (productiva y co­
mercial); el 3,2 % de tipo económica 
(productiva, comercial y servicio) y el 
3,2 % de tipo económica (productiva) 
y religiosa. En cuanto a la superficie 
de afectación de la actividad econó­
mica en la vivienda, se observa que 
un 50 % tiene un impacto bajo (menos 
del 20 %), mientras que el 31,8 % pre­
senta un impacto medio (entre el 21 
% y el 50 %), en tanto un 9,1 % tiene un 
impacto alto (entre 51 % y 80 %) y el 
9,1 % no contestó. Con estos datos se 
puede observar que las actividades, 
por lo general, son de escasa escala 
e impacto en la superficie destinada 
a los espacios de habitar.

Considerando la presencia de contro­
les y  habilitaciones de las actividades 
económicas en el ámbito residencial, 
un 58,2 % de las viviendas encues- 
tadas no tiene ningún tipo de regu­
lación; el 22,7 % presenta controles 
de t ipo legales y técnicos y el 9,1 
% no contestó. Esto permite inferir

que, en su mayoría, el desarrollo 
de las actividades económicas ¡m- 
plementadas por los destinatarios 
en sus unidades de viviendas se da 
por fuera de los marcos normativos 
vigentes, ya sea por incumplimiento 
de los usuarios o bien por falta de 
seguimiento y control de este tipo de 
prácticas económicas por parte de los 
organismos a cargo. Los espacios de 
la vivienda que utilizan para traba­

ja r  o almacenar son principalmente 
exteriores en el 40,9 % de los casos; 
exteriores e interiores en el 35,4 % de 
los casos; el 9,1 % no ha contestado; 
el 4,5 % representa a ocupación de es­
pacios de transición, exteriores y de 
transición, interiores y de transición. 
Estos resultados demuestran que en la 
mayoría de los casos los espacios de 
habitar no cuentan con espacios alter­
nativos para incorporar usos distintos 
de los estrictamente residenciales, por 
lo que los destinatarios deben recurrir 
a ampliaciones o cerramientos de es­
pacios exteriores.

3. De las 344 encuestas realizadas en 
el área de estudio, 98 correspondieron 
a viviendas de promoción pública. Den­
tro del total de encuestas realizadas 
en estos conjuntos, 76 corresponden a 
casos de viviendas predominantemente 
no productivas y 22 casos de viviendas 
productivas.

4. El barrio Nuevo Don Bosco consta de 
207 viviendas individuales. Fue inaugu­
rado en el año 2013 y ejecutado por la 
Subunidad de Obras y Programas Espe­
ciales (SUOPE). El conjunto habitacional 
del barrio Mujeres Argentinas estuvo a 
cargo del Fondo Nacional de Vivienda 
(FONAVI), en el que se construyeron 1000 
viviendas individuales, dúplex y co lecti­
vas, entregadas en el año 1991.
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Considerando las m odificaciones  
constructivas y  la asistencia técni­
ca para estos fines, el 72, 7 % reali­
za reformas sin asistencia técnica y 
el 9,1 % representa de Igual modo a 
quienes no realizan modificaciones, 
realizan modificaciones por asisten­
cia técnica, no contestan. Teniendo en 
cuenta el modo de resolución de los 
espacios de habitar para la incorpo­
ración de actividades económicas, 
el 72,7 % son reformas; el 9,1 % no 
contesta, el 4,5 % está representado 
de igual modo por quienes realizan 
reformas y superposición de activi­
dades, reformas y cambios de fun ­
ciones, superposición de actividades, 
cambio de funciones y otros, cambio 
de funciones y otros.

CONCLUSIONES

A partir del análisis de los casos de 
estudio, se pudo constatar que los 
usuarios tienen una percepción satis­
factoria sobre el estado de sus vivien- 
dasy la seguridad detenencia, siendo, 
por lo general, propietarios. El uso de 
las viviendas para actividades mixtas 
residencial y económica (comercial) 
es preponderante, y se da mayor­
mente en las de tipología individual, 
demostrando presentar condiciones 
favorables para estos usos, las que 
coincidentemente tienen un impacto 
bajo en la superficie de la vivienda. Un 
elevado porcentaje de estas prácticas 
carece de controles o habilitaciones 
técnicas o legales, lo que demuestra

las condiciones precarias en las que 
son llevadas a cabo. Para las activi­
dades, en su mayoría, se utilizan es­
pacios exteriores, los que se deduce 
fueron ocupados mediante reformas 
constructivas, principalmente sin 
asistencia técnica.

Es evidente que las viviendas asig­
nadas por el Estado constituyen una 
ayuda importante para el desarrollo 
de estas actividades; sin embargo, la 
realización superpuesta de las acti­
vidades económicas en las viviendas 
afecta sus condiciones de habitabili­
dad y la calidad de vida de los desti­
natarios. Como se verificó en muchos 
casos, la confrontación entre las con­
diciones objetivas (físico-espaciales)

Figura 1. Afectación de las condiciones de habitabilidad a partir de las modificaciones de los espacios de habitar para la Incorporación de 
prácticas económicas. Fuente: elaboración propia
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y subjetivas (psico-sociales) que in­
tervienen en la definición del hábitat 
es evidente, y genera una tensión que 
las políticas habitacionales deberían 
contemplar.
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