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COMISION ECONOMICA PARA AMERICA IATINA
SEMINARIO LATINOAMERICANO SOBRE PHEFABRICACION DE VIV IENDAS
(Gopenhague, 13 de agosto & 1° de septlembre 1967)

POLITICAS Y PROGRAMAS DE VIVIENDA Y PREFABRICACION
EN ARGLNTINA

por Gulllermp Vila, Presidente,‘
Pbteroen,Thleley-Cruz, SJh de Construcciones y Mandatos, Buenos Aires

I, introguceifn: Pollticas y Programas de vivienda en el i

-E1 29 de octubre de 1965 se crea en la Repﬁblica Argentina la "Secreta~
ria de Estado de Vivienda", por ley N® 16765, Con esto se 1lena un vacio
largamente esperado,'cual es el.de,tener un organismo que se ocupe del
Froblema de la vivienda y trace la polftica a desarrollar en ese sector. .

A fines del afio 1966 se reeétructuran_los Ministerios y se crea el Ministerie
de Bienestar Social del cual pasa a depender la "Secretarfa de Estado de
Vivienda", ' ) '

Este es el comienzo de una serie de .esfuerzos déntro del orden Gubernas
mental orientados a trazar un "Plan Habitacional” a Nivel Nacional, que
asegure una continuidad en los programas a desarrcllar, un ordenamiento
orientado al tipo de vivienda y zona en .que deben ser construidag que mis
convengan a las necesidades del pals y que dé la posibilidad de construir
viviendas en cantidad suficlente que permita disminuir el deficit habitacional,

Dentro del orden estatal son numerosas las reparticiones y/o entidades
que han tratado y consegui&o hacer alge en favor de la viviendé, Baneco
Hipotecario Macional, Instituto Nacional de Previsién, Municipalidad de
la Ciud2d de Buencs Aires, Institutos en varias Provincias, Sindicatos come
los de iuz y Fueérza, Ferroviario, etc. etec, Pero a todo esto le ha faltado
wn plzan patrén dentro del cual cefilr su accién,. le ha faltado cohesidn.

1.0s estudios hechos sobre el problema de 1a vivienda y .sus p031bles
soluciones son muchos, si bien todos en general basados sobre datos estadisticos
no muy completes ¥y que no dan una seguridad en las cifras que de ellos
se desprenden, pero-es tan grande el déficit habitacional y el problema que
de €1 se desprende qué son suficiente para fijarse metas a ir cumpliendo,

/mientras se



. y

-2 -

mientras se afinan los estudios necesarios que nos permitan ir modificando
estas metas. De estos estudios citaremos sole los hechos por el C.0.N.A.D.E.
(Consejo Nacicnal de Desarrolle), C.F.I. (Consejo Federal de Inversiones),
Banco Central, Banco Industrial de la Rep@blica Argentina y numeresas
entidades privadas.

Por eonsiderarlo de interés y porque los estudios del Sector Pfblico
son ya muy conocidos transmitiré a continuacién una muy buena experiencia
hecha por la actividad privada, Hace aproximadamente 3 afios y pasandoc la
Industria de la Construccién por una época de crisis bastante aguda se decidié
formar una entidad intersocietaria, que agrupara a las instituciones que mis
gravitacidn tienen en el problema de 1a construccién. Esto se hizo con el
objeto de que a pesar que los intereses de las mismas pudieran ser diferentes,
aunar criterios a efectos de dar soluciones a los problemas que la industria
tenfa. Esa entidad se denomind "CAPRICO" (Comisién central de Asociaciones
privadas para la reactivacifn de la Industria de la Construccién) y estd
‘constituida por:

~ Cémara Argentina de la Construccidén

~ Unién Industrial Argentina

-~ Sociedad Centralrde Arquitectos

-~ Centro Argentino de Ingenieros

- Cémara Argentina de la Propiedad Horizontal

~ GCémara Argentina de Ahorro y Préstamo para la viviemla

Hasta la fecha esta éntidad se ha ocupado principalmente de los
problemas de la videnda y al coordinar los esfuerzos de los principales
sectores del quehacér de la construccién ha realizado importante labor,
apoyando y unlficando la accidén de cada una de las instituciones que la
componen., ‘ ‘

Uzo de los primeros objetivos propuestos fue la creacidn de la Secretaria
de Vivienda en cuya conecrecién le cupo un importante papel.

Creada la Secretarfa de Vivienda bregé por la elaboracién de una
politica de vivienda y en este sentide porque refleja ql.pensamiento de los
componentes de esta entidad y del firmante de este informe que es represen-
tante de la Clmara Argentina de la Comstruccién, en dicha entidad interso-
cletaria transcribo a continuacidn la Sintesis del contenldo de una nota
elevada el 1° de agosto de 1966, al entonces Ministro de Economia de la

/Nacidn, en
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Nacién, en la que se fija la posicién de las instituciones nombradas con
respecto al tratamiento de aspectds estimades esenciales para la solucién.
del problema habitacional Argentino.
"Sintesis del Contenldo._
"Todo lo que se expone é-contlnuacién podriamos resumirlo en los sigulentes
"puntoss: '
"l. Elaborar una Politlca de Viﬁenda, de la cual el pais ha carecldo hasta
gl presente.
12, Mantener la Secretaria de Viulenda como organismn coordinador de la
"sctividad en los aspectos generales que hacen é una politlca habitacional
iy sus prlncipales medios de implementaclén. '
"3, Consideramos fundamental gue el Banco Hlpotecarlo Nac1onal y la Caja
de Ahorro y Prestamn, mantengan una dependencla directa de la Secretarfa de
u“Viv1enda, con el objeto de centrallzar 7 coordinar la acciédn a desarrollar.
"L. Reestructurar el Banco Hipotecario Nacional y unlficar Tos dlversos '
"agentes financieros oflclales, reduclendo tamblén burocracia. )
15, Consolidar el sistema de Ahorro y Préstamp prlvado mediante una accién
“efectiva de la Caja Federal de Ahorwo y Préstamo para la Viﬁenda. n
'“6. Orlentar ahorros hacia 1a 1nversién en viv1endas, medlante una desgravacién
"impositiva debldamente reglamentada.
" Establecer un reaguste en las cuotas de amortlzac1on de los crédltos para
_“v1v1enda, a fln de no descapltalizar a los ahorros destinados a su flnan01ac16n,
“como consécuencia del proceso 1nf1acionario. ) ' '
. "8. Dar garantias a los 1nVersores en v1viendas para renta elimlnando en forma
"absoluta la amenaza de una nueva congelac16n de los alqulleres. Consecuen—
."temente ascgurar non sentido social la extincldn gradual de la ley vigente.
YCAFRICO, que desde hace mis de dos afios, ha venldo estudlando todos estos
Memrs, se phre a dlsposicién del Poder Ejecutlvv para, en forma concertada b'4
"oon el més alto eSpiritu de colaboraclén, COntrlbulr a encauzar definitiva—
tmerte la solu015n de este problema, en la seguridad de que el mismo puede
resolverse,

' En base a los trabaaos efectuados por CONADE y otros, hemos reallzado
conjuntzmente con las: instituclones nombradas una serie de estudlos sobre
el problema de la v1v;gnd§ ¥ sus posibles soluciones que se han compilado en
ﬁn trabaje ofrecido al pais cbmq una cqqtribucién'tendiénta a la solucién

/de la
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de 1la crisis habitacioml argentina,

En el mes de abril del corriente aflo el Sefior Ministro de Bienestar
Social invité a la Cdmara Argentina de la Construccién entre otras insti-
tuciones a cambiar opiniones sobre un plan habitacioml de corto y mediano
plazo, Se hizo un andlisis para realizar uma accién inmediata partiendo-
de la base que hay capacidad oclosa en los industriales de la construccién
¥ se complementd dicho énélisis con una "Evaluacién de recursos disponibles
para un plan de construccién de 9 millones de metros cuadrados por afio™.

Se amslizaron altermtivas de 8 a 12 millones de metros cuadrados a cons~
truirse entre 1 y 5 afios, se determiné cuales eran los "cuellos de botella”
que en cada alternativa podrian presentarse a efectos de tenerlos en cuenta
para lograr un aumento de capacidad en la industria gue correspondiera,

A principios del corriente afio la Secretaria de Vivienda ha elaborado
un plan habitaciome]l para el afio 1967 que se fijaba como meta la construccién
de 135.000 unidades de viviendas. En estos dias ha anunciado por la prensa
el Ministro de Bienestar Social {16 junio 1967} que el Gobierno considera
como de primera prioridad resolver el problema de la vivienda y que es propé-
sito del mismo "construir tantas viviendas como hagan falta para absorber
el crecimiento de la poblacidn, ademds de un exeedente para encarar el déficit
de arrastre", Complementaron estas declaraciones que las construcciones se
orientarian hacla los sectores mds necesitados gue puedan hacer frente a la
adquisicién de una vivienda y se refirié especinlmente a los tramos de ingreso
entre 1 y 2 salarios por familia (25.000 $ a 50.000 &) en cuyo tramo se en—
cuentra un gean porcentaje del déficit,

Consilero sencilla y buena 1la meta, es decir cubrir el excedente del
défici% tratando de superario a efectos qus pueda paulatinamente disminuir
el mismo, Faltan adn las medidas necesarias que orienten a los inversores
privados al tipo de vivienda gue mas interesa al pais y es fundamental prra
que el programa tenga éxito con un aumento de la productividad que el mismo,
dé un nivel constante de actividad {(continuidad) y gue se tenga confianza en
el mismo,

En el trabajo "Bases para un programa habitacional indicativo" se esta-
blecen las metas para la construccidn de viviendas segin tramos dd ingresos
familiares y por qué entidades podria ser cubierto el financiamiento.

/Came deseripeién
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~ Como desceripeidén de la organizacidén -administrativa dentro de la cual
se establecen, aplican y administran las politicas y programas de vivienda
indicada en - el Bolet{n Informativo Publicacién.N°l de la Serie II A de la
"Secretarfa de Estado de Vivienda” que se denomima: "Organigacién y Funciones
de 1a Secreta.r:fa de Estado de Vivienda®. _

El proceso inflatorio en nuestro pais es una- de las causas determinantes
que comspira contra la solucién del pmblema de la vivienda, pueden citarse
otros como la Ley ‘de: alquileres, etc., per‘o es evidenté que la pérdida de
valor adquisitivo de la moneda hace pricticamente imposible los créditos .

a largo plazo., Considero gue es necesario la aplicacidn de correccidn
monetaria para los ahorros y créditos a largo plazo, Ultimamente mestro
Gobierno ha tomado medidas que considero sanas tendientes a detener la
inflacidén y ha aplicado en algunos casos el reajuste, pero solo para los .
crédites, hipotecarios a 1érgos plazos, en alguncs operativos. - '

En cuan‘bb a 1la actividad productora se divide en db_s grandes grupoes,
el de las Obras Pblicas y Obras Privadas y dentro de ellas las que se dedican
a Obras de Ingenieria y Obras de Arquitectura, ubicando entre éstos itimos
a los v1v1endas. ' o -

lLas fluctuaciones en la actividad constructora se debe a la falta de un
mercado constante, El de las Obras Publicas que tienen un solo patrén se debe
a las fluctuaciones de los planes de Obras Piblicas y el de las Cbras Privadas »
sobre todo vivienda en el gue existe un gran mercado potencial se debe excidu—
sivamente al problema flnanciero. |

En ruestro pa.is existe una industrla de 1a Construccidn estable y efi-
cients, en casos con a.lgunos problemas de orgamzaclén a 105 que me referiré
mds adelante al hablar de Industrializacién de la Construcecién.. En la actualidad
esta industria tiene capacidad ociosa. Estando nuéstro pais en unn etapa de
racionalizacién administrativa: gque hace necesario gl traspaso de Mane de Obra
de un sector a otro, es indudable gue un incremento en la industria de la
construccidn puede resultar realmente necesario,

El efecto mults.pllcador de esta industria sobre todo la que se reflere
a vivienda es tan grande por las industrias sub31d1arlas que ocupa que &l
mismo absorberia la disminucién de ingresos fiscales que provocaran incentivos
que srientaran la inversidn de capitales en la cdnst,ruccién de viviendas,

" /Debe tererse
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Debe tenerse en cuenta la importancia que tiene para la economia del
pais 1a construccién de viviendas en relacién a las industrias vinculadas
a la construccién y a la absorcién de mano de obra poco calificada se suma
que la mayoriz de los materiales que se emplean son de origen maciomal,

Bs evidente que cualguier plan habitacional debe venir acompafiado, con
una evaluacién de las posibilidades industriales en cuanto a la provisién
de materiales en forma tal gue pueda preverse con tiempo cualquier "cuello
de botella® y pa.rtierndo de la base gue muchas industrias necesitan un periodo
a veces largo de preparacidn para aumentar su capacidad instalada.

En cuanto al sector obrero, suple las necesidades para la produccidn
actual y es evidente que una varieién brusca en la misma determinard una -
falta de mano de obra especislizada. En este caso deberdn tomarse medidas
¥y establecer programas de capacitacidn i:ara la actividad constructora, Bsta
capacitacién deberd hacerse a nivel obrero, de capataces, supervisores y
técnicos,

Esta capacitacidn deberd ser hecha también a distinteos niveles empre~
sarios orientando hacia la industrializacidn de 1a construccién y dentro de
ella a la prefabricacién en sus distintas gamas pues esto dismimuird la
necesidad de mano de obra especializada, |

Para dar uma idea de las viviendas construidas en el afio 1965, 1966 y
perspectivas para 1967 y como se canalizaron los fondos que permitieron rea-
lizar esto se acompafian: en hojas 9 cuadros con la estimacidn de inversienes
en vivienda para los afios citados separando las inversiones del Sector
Pdblico y del Sector Privade, En lo que se llama plan 1967, se ve que se
trata de aumentar las inversiones hacia los sectores de menores ingresos.
Bsto se consigue aqui, con un aumento de la inversién del Sector Piblico y
la creacién de incentivos que orienten las inversiones del Sector Privado
hacia las viviendas que cubran sectores de menores ingresbs que 165 hechos
anteriormente, Aqui es donde consideramos muy importante la canalizacién de
fondos que puede aportar el Ahoro y Préstamo a través de las socledades
constituidas en nuestro pais, las que dsben ser alentadas en su funcionamiento,
permitiéndoseles condici&nes acordes con el proceso econdmico que vive; el pais,

Ia hoja 10 toma el ‘plan previsto para 1967 e indica los distintos or—
ganismos pdblicos a través de los cuales deberian fluir los fondos para cubrir
las inversiones de dicho plan, En este cuadro estdn enumerados los distintos

forganismos
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organismos gue pueden disponer de.fondes para viviendas en.nuestro pais.
Advertimos que €l cuadro de hoja .2 estd confeccionado a valores constantes
de MEN, de 1960 y el .cuadro de hoja 10 a valores corrientes de 1967, FPuede
estimarse 'en 5 el coeficiente de pase de uno.a otre, o
El gréfico de hoja 11 es comparativo.de-lds datos dados en hoja 9.
- Se deduce de los ‘datos consignados que hasta la fecha ha sido muy

" pequefio el tramo cubierto por el Ahorro y Préstamo, Considero gue dentro

del Sector privado le cabe papel importante a desarrollar para cubrir los
sectores de mencres ingresos.que puede ser atendido.por la actividad privada.
Los bancos particulares, si bien atendiendo ya a sectores de ingresos mds
altos, han desarrollado uma accidn importante eh.la construccién de viviendas,
En adjunto aparte se ha confeccionade un grdfico con la evelucién:-de los

costos de edificacidn.y costo de vida,

"' /11 Estado
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II, Bstado actual de la prefabricacién, Industrializacién de la Construcd én

Considero conveniente se defina el término "Industrializacién de la
Construccidn" diferencidndolo de prefairicacién, sistemas constructivos,
normalizacidén, f4brica de elementos para casas o casas, que son parte de
dicha industrializacién. Industrializacién de la Construccién es la adopeddn
por las entidades que forman la industria, de las mismas normas técnicas de
administracién j organizacién de la produccidén que hoy rigen el funcionamiento
de una industria cualquiera que trabaja contra 8rdenes de trabajo. is decir
que si una empresa industrial tiene como tarea la fabricacién o construccién
de casas u otras obras puede funciocnar perfectamente bien de acuerdo a las
normas que hoy rigen el funcionamiento de una industria cualquiera que trabaja
contra érdenes de trabajo, adecudndolas a la caracteristica de la construccién.
Debe aplicar para elleo, todo el conjunto de conocimientos que hacen a la
direccifn de las empresas industriales, las técnicas que se conocen y que se
aplican acerca de Ingenieria del Producto e Ingenierfa del Proceso (Disefio
del Producto y del Proceso, el disefio debe ser estudiado especialmente y en
conjunto con los que ejecutan teniendo en cuenta el métode y proceso construce
tivo adoptado); Ingenierfa de métodos y medidas del trabajo; Organizacién
de la Produccién, Planificacidén y sistemas de control; las gue se conocen
acerca de Remuneraciones por rendimiento, Evaluacidn de tareas y Calificacién
por el mérito; las que permiten la utilizacién de sistemas de capacitacidn
de los operarios, capataces y personal directive; y las técniecas que permiten
&l uso de sistemas para el control presupuestario de las empresas. Ia unifi-~
cacién de la polltica de Direccién de la Empresa y la obra a través de un
presupuesto coordinado que rija los esfuerzos de los distintos sectores de
la Empresa.

Es evidente que para que esto sea posible deben darse los medios para
que las empresas puedan mantener un nlvel constggté de Actividad.

La existencia de una demanda potencial tan grande, y de un efecto social
de la importancia del de la vivienda, cres condiciones favorables para un pro-
ceso de produccidén en gran escala en el que los industriales de la construccidn
estamos obligados a obtener la mixima productividad. Esto se obtendrd y repito
aqul conceptos dichos por la Unién Panamericana en el 1° Congreso Interameri-
cano de Vivienda (Chile 10/15 Octubre 1966) partiendo de la base gue la
"repeticién del producto justifica econdmicamente estudios de organizacién,
investigacidn y aplicacidn de medidas de racionalizacién y mecanizacién",

/Es evidente



PLAN AABITACIQNAL 1967

INVERSTON GANALIZADA PCR EL SECTOR PUBLICO a/"
Hipbtesis mixime

Inversién : Nlmero de viviendas equivalentes

mws e MR, e B0 e e S
. En pmillodies de m$n En m_ue; oén
Total 58 200 11 500 €9 700 .1 '200.'6- . 52 800 2% 200 .59 000
1) Baneo hipotscarie nsctonal 31 200 6200 37 Loo - 690 :381' 100 25 200
Sistems de ahorro y préstamc 10 000 b/ 2 000 ' 12 000 s 1:710'/2 boo : 5 000 7 000 6 000
Plsn federsl o .u;rooyr' 140 6100 1 250/1L60 4 300.° ' yigoo 4 300
Amplinolidn plan federal 5 000 g/' 500 5 500 . ?00/1 250 | L 400 © B:000.. -.l' Loo
Opsratorla habitual © 1500 50 18600 1 500/2 000 900 1200 1200
Asoifn directa 10 000 o/ 2 000 12 000 }ao,lq 200 10 OGO 17 00O 10 Q00
2) Direceién general de présta- o o . ‘ o
mos parscnales ¥y comn garan= - ) ’ : .
tia real . 2000 1600 . 3600 . 1 800/2 000 18000 2 000 2 000
3} Munloipalidad de-le oluded do : | o ,
Buenos Alres © 5 000 200 3200 1250 2 500 2 500 2 500
i) Baneo Provineia de Busnoa Atres 9 000 2 ooo' 1 000 ' B00/1 000 21 o0 . 1k 000 - 11 600
5) Caja ompleades de comrolo ,- 2500 . - 2 500 1 500 . 70.9 o :700 p 14700
€) Sindicates varios ' . 2 000 . - . 2000 o 1_25_0_ © 1 600 1 ‘600 1 600
7) Rostantes us%itﬁciones ofiw :
sialss provincisles © 8 500 1500 10000  700/1 000 9 600 14 300 14 300

Cifras provisienales ‘sujfa;tas & modificacidn.

Insluye ahorre previa del adjudicatarics

Insluye ororie BID de 1967.0 millones de min, ‘

Insluye BIU de 2 500,0 millones de min y Caja Hauional do Ahorro Pcsta.]. 2 500.0 millones de min.

Incluye 5 00040 BeCaRelsy 3 00040 ColodePe; 1 000 BoH.N. (Trasl.ado de Ayuds Mitus}; 1 000 B.H.N. por venta
ds "“Casas Bara:ta.n" e inmuables va.rion. .

Rl
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ARGENTINA

(Indices, afio 1960 = 100) R

Ntmeroe Indice del costo de la construccidn
en la capital federal

~ Indice del costo de la vida en la capital federal
—= «—— ~— — (Con las cifras consignadas por la Direccién Nacional
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GRAFICO DEMOSTRATIVO DEL NUMERO DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN 1965, ESTIMADAS EN 1966 Y PROGRAMADAS PARA 1967
ATTERNATIVA

viviendas

Valores proyectados para 1967

Yalores estimados para 1966

«++vs  Valores realizados en 1365

=B8B4C 23
-,a.ntidad total Sector piblico Sector privado Contado y corto  Ahorro y préstamoc Bancos privados

de viviendas 1/ plazo

1/ Incluye 5000 unidades de vivienda rural MINISTERIO DE BIENESTAR SOCIAL

SECRETARIA DE ESTADO DE VIVIENDA
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_ Es evidente también que estos estudios y medidas y sige repitiendo pala~
bras de la Unién Panamericam que comparto totalmente se traducirdm en la
"manufactura de élementos del mayor famaﬁo'posible y bien acabados, de manera
que unma vez transpertados al ‘sitio pueden ser répldamente ‘ensamblados y -
conectados a los servlclos domlclllarlos. ' ‘ ' o

Al hablar de esto ya entramos en normalizacidh, mecanizacidn, formas de
traﬁajo o en lo que podriamos llamar "Sistemas constructivos" cuyo -estudio
forma parte de la industrializacidn. ' L

'Llegamos aqui’al punto en que debemos encarar inz clasificacién de lo
que hemos 1lamado "Sistemas Constructives" a efectod de entendernos mejor
dando a los términes €l mismo significado., Son muchas-las clasificaciones
que pueden hacerse siendé uma de ellas entre otras la siguisente: °
1) Tradicional {Convencional) la raciomalizacién y
mecanizacidén toma una’
parte impertante.
| Abarca esta clasifi-

cacién una gamia muy
amplia combindndose
en la mayoria de los
. _ | casos con elementos
< ' ‘ & prefabricados es decir

con elementos gue i ncluimos
en las dos cla51flcaclones

2) Tradicional evolucionado

Sistemas
Constructivos -

siguientes, .
3) Con Prefabricacidn "in situ! - |Esta puede.ser parcial
(en 1a obra) , o total, liviana o pe~

sada segin los elementos
que se prefabriquen.

4) Con prefabricacién en fibrica

" {en.planta fija) Puede ser parczal 0

total,

Algunas realizaciones de construccién masiva en nuestro pafs

con distintos sistemas constructivos

Frefabricacidn en fibrica -

Dentro de los sistemas constructiveos de prefabricacién pesada para Ja
produccién masiva de:viviendas colectivas “Vialsa S,A." ha montado en el pafs
"una fdbrica integral de ‘elementos prefabricados de hormigén que industrializa
el procedimiento francés desarrollado por Edmond Coignet. La fdbrica estd
ubicada en los alrededores de la Ciudad de Buenos Alres, hacia el Sud, a unos
10 Km, de la Capltal y en um zona densamente poblada. La capacidad de
/produccién instalad




produccidn instalada en esta planta es para la primera etapa de 6 viviendas
diarias, La planta ocupa una extensidn de algo mfs de 50,000 m2, siendo

su superficie cubierta de 12,000 m2, la inversién para la instalacidn de
esta planta en forma estimada fué de mds de 2.500,000 U/S délares mas una
cantidad en pesos argentinos mayor a los 200,000,000 $, Ha contratado e
iniciado 1la ejecucifn de varias obras en el pais sin alcanzar en momento
alguno llermar la eapacidad instalada. Actualmente esta planta estd parada
como consecuencia de graves problemas econémicos por los que ha pasado,

Con este concepto de prefabricacién total en f4brica, se importaron
en el pais varias plantas del sistema patentado por Cala - Bonet, habiéndose
instalado dos plantas, una en Comodoro Rivadavia y otra en la Ciudad de Buencs
Aires, Esta planta instalada en Buenos Aires se planed para una capacidad
instalada de 200 viviendas al afio. E1 funciommiento de la misma fue un
fracaso y actualmente est£ parada al igual que la de Comodoro Rivadavia,

Siguiendo con la prefabricacidn total de elementos para luege realizar
solo montaje en obra para el caso de viviendas aisladas, si bien en forma
dispersa y siendc mucho lo hecho, tendiendo siempre a la "vivienda paquete"
es decir a la vivienda que se compra y puede luego ser trasladada y montada
en el lugar que se elija, no son totalmente satisfactorios ain los resultados
obtenidos., En esto se sigue trabajande continuamente buscando mejores solu-—
ciones que las existentes. Espero para el Seminario poder llevar datos de la
cantidad de viviendas que con estos sistemas en sus miltiples fdbricas se
producen. En esto se ha trabajado en distintes tipos de vivienda de madera
sin gue se haya alcanzado la ubicacidén que a este material puede correspon-
derle. E1 fibrocemento ha sido muy utilizade por varias plantas combindndolo
con paneles de madera, Seg han empleado tombién chapas semicirculares de
cemento. OSe estdn haciendo ensayos y prototipos para viviendas metdlicas,
de aluminio y/o chapa, pero que aUn no estin desarrolladas, En este sentido
por lo expuesto vemos que se poca la. experiencia que puede aportar nuestro
pais,

En cuanto a prefabricacidn de elementos parciales de distintos tamafies
para montar en obra se va desarrollande lentamente pero con éxite. Ejemple
de esto son los tabiqueé de yeso en placas de la altura de la vivienda, ta-
bique sanitarie, conjunto de safierias armadas para colopar en sitio, ete.

/Prefabriéacién
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Prefabricacidn "in situ" -

Sistemas constructivos con prefaﬁricécién en sitis solamenté se estd
haciendo con prefabricacidn parcial combinégdolqsicqgfuna;raciqpalizaciép_
en la ejecucién tradicional, :Desde hate poco tiempo a. esta parte se estd
desarrollando el concepto de prefabricacién de elementos cada vez ds mayor
volumen, tratando de llegar 4.transformar.la ejecucién.de la obra en un mon—
taje. Al citar el sistema tiradicional evolucionado veremos que mucho"de lo
 hecho s¢ mezcla con la prefabricacidn-en todas sus gamas y es dificil superar—
los,

Un.ejemplo interesante'y actual de lo ‘que. se estd haciendo en viviendas
unifamiliares, es.el de "Viviendas Barrio Parque Field";  Se trata de un barrio
completo de viviendas en 4l égido de la Ciudad de Rosardo,.con un plan:.de 1133
-viviendas que. se construyen con mecanizacidén'y sistematizacién con.el é¢ample—
mento de prefabricacién en sitio y uso racionnl de materiales, El programa
incluye la urbanizacién de alredeédor de 62 Ha. con redes.cloacales, agun
corriente, ‘gas, alumbrad¢ y pavimentes, Se trata-de viviendas unifamiliares
de 2 y 3 dommitorios oscilando entre 60 y 83 m2, 1la superficie cubierta,

Son construidas por Field Argentina S.4., con un crédito para el comprador
otorgado por el Chasse Manhattan Bank,. Este plan:fue iniciado a fines .de
1965, existeén aproximadamehte 500 viviendas habitadas y 60 en construccién,
la cantidad de viviendas a terminar depende mds del mercado comprador que de
la capacidad de préduccidn, Hoy se terminan alrededor de 30 viviendas men—
suales pudiendo aumentar a 60 este némers, Son viviendas construidas con
bloques de hoimipén de 20 em, X 20 cm, x 40 cm. ¥ loa techos con viguetas'y
paneles prefabricados. R o R R '

" En €l sitio se ha instalado una fdbrica de blogues para una produccién
de 6,000 blogues diarios de varios tamafios y uma planta central de hormigén
para una-produccién de 20 nf/hora, Utilizan el tabique  sanitario .fabricade

_en €l sitio y el conjunto de cafios de desaglies fabricado en sitio, Se carac—
teriza. la ‘donstruccidn por un escalonamiento de tareas, que .existiendo 60
viviendas en construccidn les permite ir entregando I por dia. El precio
de vetita de ‘esta vivienda termimada a valer actual y en condiciones de ser
habitada es ds 2,800,000:8, .- ' T

Varios mds son 1los ¢jemplos de viviendas.oonHoques ‘combindndolos -con

otros elementos prefabricades deé mayor tamsfio,  En San Juan y Mendoza zona

/sismica y
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sfsmisca y bajo la esfera del Instituto Provincial de Vivienda se han cons-
truide varios barrios con mfs de 160,000 m2, de superfiéie cybierta.

Sistema tradiciomal evolucionado

Dentro de este concepto es donde mds se ha trabajado y mie sjemplos
conerstos tenemos de aumento de productividad. En este sistema es donde
se ha aplicado €] concepto de industrializacién con el concepto mfs amplio,
Quizds por la falta de constancia en el mercado, la mayorla de las empresas

constructoras de viviendas se han orientado por este sistema, obteniendo
en nuchos casos muy buenos resultados,

En el afio 1961 la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires llamé
a licitacidn de aproximadamente 6,000 viviendas per el sistema de proyecto
¥ precio, orientadas a viviendas econémicas en solares gue dichadireparticién
tenia en la Ciudad de Buenos Aires, Las empresas D'Elia S.A, y Kocouret S.A.
marcaron el canienzo de una cantidad de intentos muy serios para lograr un
aumento de productividad en la construccién de viviendas, 1a mayoria se
hicieron mezclando el sistema tradicional evolucionade con prefabricacién
liviana hecha en la obra o en plantas industriales,

Sistemas que se han desarrollade con éxite dentro del tradiciomal
evolucionado y que traen apareade una gran mecanizacién, son las llamadas
de '"moldeo contimo" que consisten en efectuar el colado de horm;i;gén en
moldes metdlico integrales en un proceso ininterrumpido. Empleando este
procedimients se construyen los muros portantes y las losas. ILas formas
de aplicacién en la Argentina de este sistema le ha sido por encofrados
deslisantes y aplicando la patente "Outinord” de encofrados metdlicos, Estos
sistemas gue se pueden definir de "usina mévil" pues se fabrican y prefabrican
los elementos mis pesados en la obra estdn siendo utilizados en varias obras
en nuestro pais, '

Otros ejemplos de envergadura que podemos citar y que influyeron en un
aurento de productividad fué la aplicacién de varios planes del Banco Hipo-
tecario Naciomal, entre los que citamos el denominado de créditog globales
¥ €l plan de Accién Directa.

El plan llamado de "contratos globales", permitid a las empresas pre-
sentarse con un proyecto, al Banco Hipotecario, que estaba dentro de las
normas fijadas per el mismo, para ejecutar una construccién cuyas unidades
de vivienda eran luego financiadas al comprador por sl Banco mediante una

/operacidn de
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operacién de Ahorrn y Préstame para esa vivienda,Esta operacidn se complementé
con el otorgamiento de créditos intermedios para eonstruccién, Sin entrar
en detalles de la operacién finarciera en.bi-esto permitif.a algunas. em~ .
presas orginizérse a efectos ‘de realijar la construceidn en las e jores
condiciones de costos obtenzéndosa en algunos CaSOs muy : buenos resultados.
Estos planes signen actialmente en ejecucién., =

La experiencia mfs interesante de 16 que pgedé‘bbtenerse cuando se dan
determinadas condiciones es quizds la efectuada ‘por el Banco Hipotécario
Naoional con el plan 1lamade de Accidn Directa, EL objetivo era la progra-
macidn para la‘cénstrﬁécisn'de 10,000 unidades de vivienda, al menor costo
j-en ¢l mds breve plazo, Se contaba con un program= totalmente financiado,
profesiomales, empresas constructoras y proveedores de materiales, . capaces:
¥y con capacidad ociosa y fdbricas de viviendas implantadas pero sin.
desarrollar ni experimentacién en escala masiva., Para la puesta en marcha
del sistema se estudid un sistema de reconocimientos de mayores costos muy.
4gll y rdpido de aplicar,  documentacidn sencilla, eStandardi;aqién_de,loa
prdyectos (se confegcionaron proyectes de monoblogues ¥y viviendas-indiviﬁl
duales prototipos que fﬁeron,muy repetides),. régimen de pagos muy 4gil, plazo
de ejecucién corto (270.a 300 dias por-obra} Los resultades obtenidos fueron
nmw_buenbs:‘gran cantidad ‘de oferentes a los-pedidos'de‘precios,y:Pbca dis~
persidn en los mismos; bajos precios del producto terminado {precios ob-
tenidos en mayo.de 1967, $ 19.50Q0 el m2, de superficie cubierta}, .Se ob-.
tuvieron Indices de produétividad obrera bajos en relacién.a_los_qﬁe tiene
la construccidn por el sistema tradicional, se 1legd a.constatar valores
entre 25 y 31 hopas obrero:por m2, de superficie cubierta.

51 bien el éxito de este planlse~debe a: Documentacidn prdctica y
‘sencilla, éstandardizacién de: los poryectos, mayores costos determinzdos
con mimeros Irdices, régimén de pago rdpido; plazos de ejecucidén; desburo—
cratizacién de los controles; resolucidn immediata de los problemas técnices;
convinuidad del programa; racionalizacidn de las empresas; dice el -actual
’ gereﬁte'general del Bance Hipotecario Nacional, Ing, Solernd "minguno de
los elementos-analizados podrd ser suficiente para repetir estos resultados ,
sino se aplican en conjurto,.,.”s Los datcs transcriptos han sido suminis-
| trados por €l Banco citado, _

Podriamos citar mds ejemplos en esta clasificacidén, en que se aplican
'conceptqs de“industrlallzaclén. Obras en ejecucidn: por 0.C.A.5.4, Trabaja

con elementos prefabricados de hormigén y un ingenioso encofrado splicando
-racionalizacidén en todo el proceso constructivo, _
AR .. /III y IV,
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III y IV, Técnicas y disefios — Conclusiones

A1 solo efecto de ura debida atencidn finmanciera de las necesidades
habitacionales del pnfs, debe establecerse una clasificacién de acuerdo
a la capacidad adquisitiva de los distintos sectores de la poblacidn,

1) Sector sin capacidad de ahorro {1 salario minimo)

2) Sector de bajos ingresos (1 a 3 salaries minimos)

3) Sector de medianos ingresos (3 a 6 salarios mfnimes)

L) Sector de mayores ingresos {mayor de 6 salarios mfnimos)

Dentro del déficit habitacioral donde se encuentra el mayor porcentaje
del mismo es en los sectores 1) y 2), Por otro lade la mayor cantidad de
inversiones en vivienda hecha por el sector privado cubre parte del sector
3y 4 Por lo tanto ante la imposibilidad que el sector piblice cubra totale
mente 105 sectores en gque es mayor el déficit habitacional, es fundamental
gue se arbitren los medios a efectos que el sector privado oriemte sus inver-
siones a los sectores de menores ingresos que los que atiende actualmente.
Segin los estudios realizados por el Consejo Federal de Inversiones
hace algunos afies la cantidad de koras hombre por metro cuadrado de super-
ficie cubierta habia subido en la Argentina a A40/L5 horas hombre per m2,
Lo realizado recientemente por el Banco Hipotecario Nacional, a través de la
repeticién de varios prototipes, raciomlizando la construccién ha heche
bajar estos Indices a 25/31 horas hombre por metro cuadrado, Valores similares
se han obtenido en otras realizaciones, No cabe duda que con la industria-
lizacién de las empresas y un nivel constante de actividad llegaremocs a bajar
estos Indices al lograr un aumento de la productividad, a los valores comunes
para la vivienda de interéds social, que son comunes en otros paises. Ademds
de lo relatado algo que hard bajar estos valores es la nueva ley promulgada
recientemente en n/pafs, que crea un fondo de desempleo en sustitucién del
despido, cosa que reduce las leyes sociales que deben pagarse y permitird
aumentar la produccién de los trabjadores de la industria de la construccién,
~ En cuanto a los costes de construccidn son muy diﬁersos ¥ oscilan por

miltiples circunstancias, asi hemos relatado que en dltimas licitaciones del
Banco Hipotecario Nacional, para viviendas colectivas con proyectos estanda=-
rizados se obtuvieron precios promedios en el mes de mayo del corriente afio
que oscilaban en los 20,000 $ por metro cuadrade de superficlie cubierta, Este
costo en viviendas multifamiliares, en proyectos entre medianeras en

/construccién tradicionas
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construccién tradicional y de categoria buena, oscila en el momento actual
en los $ 35.000 por metro cuadrado de superficie cubiertas '
Debe tratarse que independientemente de aumentar las inversicnes en -
vuvienda, con la mlsma masa de capital, se constriyan mayor cantidad de uni-
dades, Esto solo se obtendrd con una distribucién orderada ¥ planificada de
las 1nver51ones en vxvienda ¥ con un aumento de¢ la productividad que reduzca
lps costos, ' '
Es aqui donde es fundamental la implantacién de una plenificacién’a
large plazo que permita proveer un desarrolle orgédnico ofreciendo seguridad
¥ confianza a la tétalidad de 1os sectores intervinientes: fuentes de crédito,
inversores, émﬁreéarios,_industriales ¥ poblacién, En esta forma se ofrecerdn
tres condiciones que estimamos imprascindiblés:'Seggridéd;‘continuidad y Con-
fianza, que pgfmitirércrear‘la necesaria estructura fimanciera, econémica,
industrial y técnics que posibilite el cumplimiento del programa trazado,
Independiéntemehte de los incentivos impositives y otros que orienten
las inversiones, a las viviendas que mfs Se necesitan serd necesaria la apli-
cacién a los ahorros y créditos a largos plazos de la Correceidn monetaria, que
permite mentener un nivel constante en las inversiones evitando la‘deséapi-
talizacifén, Se podrd cbtener con esto tasas bajas de interés y un servicio
de amortizacién, accesible a los sectores de medianos ¥y bajos ingresos,

' Dadas estas condiciones, las empresas podrdn organizarss con 1los cor—
ceptos de industrializahién comentados al principio, en forma tal, que pro-
duzcan una transformacidn en las mismas, para que lleguen a ser verdaderas
empresas industriales de presente firme y desarrollo futuroc asegurado, Cada
empresa deberi& poder funcionar en forma totalmente independiente cada una
en su negoc:o, preocupéndose por la obtencldn de los -fondos necesarios para
su operacidn y flnaHCIACIGHu '

1a 1ndustr1a de la construccién podria sufrlr una radical transformacidn,
y eutar dentro de 1a politica trazada, plenamente capacitada para atacar un
prob;ema de la envergadura- que tisne el de la solucidn del problema de la
vivienda, En un futuro cercano una industria asi concebida pedrfa seguramente
consegulr fondos de flnanciacién 31n problemas extraordlnarlos ¥ asegurar su
permanencla y desarrollo futuros. ' '

Es evidente gue es necesario desarrollar en €l mercade de viviendas, es
decir en el exterior de las empresas una accidn de transformacidn de la men—

talidad del posible ocupante y comprador de una casa. En este aspecto el
/Gobierno debe
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(Gobiernoc debe ayudar no creando sistemas que establezecan una competencia
tremendz que amle la accidn de la actividad privada,

Para un pals que se encuentra en la inestable situacibn econémica del
nuestro, lo positive y constructivo es hacer recaer sobre el futuro propie~
tario de las unidades de vivienda la responsabilidad integral de su pago,
d4ndoles planes de financiacién, que légicamente posibilitan la adquisicidn,
pero gque se adecden en su ahorro y amortizacién al poder adguisitive de la
moneda. . ‘

El propietario deberi encarar la compra de sy casa con el mismo
criterio con que hoy invierte tremendas sumas para sus posibilidades en la
compra de automéviles y algunos articulos suntua.fios. Por otra parte, asi
como la mentalidad ha evelucionado en forma tal que un individuo estd dis-
puesto a ser propietario y consumidor de articulos fabricados en serie, desde
duraznos en latas hasta autombviles, es necesario'que acepte que su casa
futura también podrd ser construida de acuerdo a normas ccamunes para la
construccidn de gran nimero de casas, con técenicas de produccién en serie
paraz muchos de los elementos que la constituyen y que ello le aségura an
precio accesible a sus posibilidades, _

Analizando el proceso operado hasta 1a fecha vemos que es eviderte
el fracaso experimentado por la prefabricacién pesada en muestro paié. Las
causales a que se debe atribuir este resultado son, a gue no se han cumplido
condiciones gue hemos citado anteriormente, entre otras: falta de u;na poiftica
que asegure continuidad en el mercado, en forma tal que permita un nivel cons-
tante de actividad en las plantas instaladas. Influyen también en este re-
sultado, el proceso.econdmico del pafs; el costo de las grandes inversiones en
activo fijo, aumenta en tal forma el costo del producto terminade, que anula
las ventajas econdmicas del aumento de la productividad que con el sistema
se obtiene, A esto se suma la existencia de mano de obra en el pais en
cantidad y calidad suficiente para los planes gue se estdn desarrollando.

A lo expuesto podemos agregar, el que no se ha operado en los empresarios
la adaptacidn estructural y mental, o no han encarado 1a implantacidn in-
dustrial con los conceptos de industrializacién expuestos mds arriba,
tomando en cuenta en el estudio los problemas que implica la instalacidn
de un complejo industrial gue fabrique casas y su puesta en marcha,

[Asi vemos
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Asi vemos que ante la falta de confianza en la continuidad de los
planes y otras causas ya citadas 1z industria de ha inclinado, primero, peor
aquella evolucidn que menores inversiones le reporta y qué mfs flexdbilidad
le d4, para un futuro incisrte. 4 esto debemos agregar gue los conceptos
de raciomalizacién y mecanizacidén es decir el de industrializacién con la
acepcién que le hemos dado van penetrando muy lentamente en esta industria
¥ en esa forma Se va operande 1a transformacién de la estructura empresaria,

Esta transformacién es la gue hay que acelerar y dentro de dla el
concepto de mecanizacién, en toda la gama &% abarca, Es necesario uma tarea
de difusién y capacitacidn en el uso del equipo mecdnico existente en cons—
truceién, desde las herramientas, (es donde mfs difusién y capacitacién hace
falta) hasta el equipo de todo tipo, {mevimiento, transportes y produccién)
que aumenten la productividad,

Asegurado el mercado consumidor y ante uma planificacién que garantice
continnidad en 1a politica a seguirse,. la adopcién del concepto de industria-~
lizacidn en la construcciln serd comin a todas las empresas que esidn en esa
actividad y las mismas se verdn frente a tenser que selecciomar el sistema
constructivo que mejor coordine los factores de la produccién dispenibles
para el mds amplio desarrcllo de la empresa,

El proceso de raciomlizacidn industrial y/o el de organizacién de la
produccién que tienen por objeto:

1) Optimizar 1z utilizacidn de hombres, equipos y materiales,

2) Satisfacer la demanda en cantidad, calidad, tiempo y precio,

3) Tratar de mantener un nivel constante de actividad ird orientando a los
empresarios hacia la adopeién de sistemas constructives con elementos prefa—
briecados, gue permiten cumplir los objetivos citados m&s arriba.

De realizarse los planes habitacionales actualmente en elaboracién en
nuestro pals se producird un extrangulamiento de la mano de obra artesanal,
y en algunos materiales de construccién tradicionales, y ello llevard a Jos
industriales a la necesidad de planificar el disefio y proceso en forma tal cque
vaya transformande la obra, en un montaje de elementos manufacturados, a
efectos de poder cumplir con la demanda en cantidad, calidad, tiempo y precic,






