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RESUMEN

Atravez de ejemplos pPracticos, procedemos a 1la comprobacion de
las posibilidades existentes para la racionalizacidn de los costos en con
juntos de habitacidn popular con unidades individuales. La viabilidad
economica de estos conjuntos fue obtenida por medio de wuna densificacidn

de los mismos, con el uso de casas duplex en tira, en terrernos de frentes
reducidas,
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1 - INTRODUOCION*

El prablema de las habitaciones para baja renta en el Brasil se
agrava cada dia, encluyendo sistematicamente parcelas cada-vez mayores de
la poblacion de los programas del "sistema financiero de la habitacion" -
SFH, comandado por el Banco Nacional de la Habitacion — BNH. Aquellos que
consiguen encuadrarse aun en esos programas estan cada dia peor servidos,
debido a la baja calidad del producto ofrecido.

Sentimos la necesidad de un estudio mas profundo en este sector,
pues lo que se ve camo politica oficial es apenas 1a busca del abaratamien
to de la casa como elemento aislado. A esta altura de la experiencia he-
cha por el BNH, se sabe que esto es imposible, porque las dos lineas de
accidn para este cbjetivo, por un lado la reduccidn del area y por otro la
reduccion del padrdn de calidad, ya alcanzaron los niveles mas bajos posi-
bles. Se puso en evidencia la necesidad de un abordaje mas anplio de la
cuestion.

Desde 1964, cuando camenzo a actuar, hasta 197;, la OCCHAB-RS
(Campania de Habitacion del Estado de Rio Grande del Sur - Organo del BMH
responsable por la construccidn de habitaciones para las familias de baja
renta — 0 a 6 salarics minimos) utilizaba apenas habitaciones individuales
aisladas en conjuntos de baja densidad (de 49 a 135 hab/ha) . Esto fue Ppo
sible pues el precio de la tierra no incidia sobre el costo, ya que eran
utilizados terrenos donados por el Estado. Sin embargo, a partir de 80
esto pasd a ser canputado. Frente a esta nueva situacion, la salida encon
trada por la COHAB-RS fue el uso de apartamentos en conjuntos con altas den
sidades. ILa casa individual continud siendo utilizada apenas en las ciu-
dades del interior, donde la tierra es mas barata.

El cbjetivo de nuestro trabajo es senalar algunas posibilidades
relativas a la racionalizacitn de proyectos de conjuntos formados por uni-
dades habitacionales individuales, atravez del estudio de los itens que ar
tran en la camposicidn del costo final de cada unidad, con la intencion de

*Este trabajo es un resumen de la tesis de Ms de la autora, hecha bajo la
arientacion del Arg. José Miguel Aroztegui.
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3 - ALGINAS DIRECTICES PARA IA RACTONALIZACION [E OONJUNTOS HABITACIONALES

3.1 - Densidad:

El cbjetivo es cbtener solucicnes urbanisticas, que sin dismim-
cidén de 1la calidad de vida, posibiliten el mayor numero de habitantes paor
hectarea. Esto, es claro, tiene limites naturales: por tratarse de habita
ciones individuales, los valares maximos gue la experiencia demestra ser—
posible, son del arden de 300 a 400 hab/ha.

3.2 - Dimensionamiento de vias:

Caw la pavimentacion es el item mas caro de la infraestrutura, a6k 5 it
= = L CCHAB~ existente,
las vias deberan ser dimensicnadas estrictamente en funcion del desenpeno =
esperado, de acuerdo a su funcidn.
bacion de lcs Tndi
i 1nd10&f Y no debe buscarse en ellos una profundizacian de
3.3 - Dimensionamiento de los lotes y tipologias habitacionales condicentes: © de camposicidn urbana.

Con cportimidad del estudio de la ocupacion dada por los usuarics 8.1 = B
o an exis .
a los terrencs, vimos que un exceso en las dimensiones de estos daba lugar tente: (Fig.1l.a)

a la especulacidn con construcciones clandestinas alli localizadas, que en Presenta las siguientes caracteristicas:

T s o oo el ® Area total del sector: 74.800 m2 (7,48 ha)
la polémica de las ventajas econdmicas conseguidas por el propietario, el ® Area de los lotes: 45.775 m° - 61 2; (202 5_ éjz‘:b
. m i i0
efecto resultante es contn ucente. ® Areas verdes: 9.413 m? - 12,6% (41,65 mz,/l;abitac" :‘amm)
. 3 idn
aprod ® Areas de vias: 19.612 m° - 26,28 (86,78 m/habitacidn)
® Numer> de lotes: 226 un.
® Frente de los terrenos: 10m
® Profundidad de los terrenos: 20 a 25 m
® Densidad: 151 hab/ha
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Se pudo comprobar que las restantes actividades realizadas en el
terreno libre,independientemente de sus dimensiones, eran siempre las mis-

mas (secado de ropa, cultivo de plantas, guarda coche, etc.). Vemos en-

tonces que, si mantenemos las areas minimas necesarias para la realizacitn

de estas actividades y la previsidn de area para la construccidn de algun
aumento adecuado a las necesidades concretas de la familia, podremos per- Las. casas. utili
tilizadas son de pl . 3
Planta baja aisladas en el 1 :
ote |(fiqg.

foctamente utilizar lotes menores sin gue haya disminucidn de la calidad @ 1.b).

vida.
Es una solucitn tipi .
pica de los con
En el momento en que pensamos en un nuevo dimensionamiento del & Juntos de la COHAB.
reno, las tipologias habitacionales deberian tanrbién adecuarse a esta mew 4.2 - Alternativa T, R —
Para frentes menores, la tipologia que mas se adapta es 1a usual (fig.2.a) otes con la mitad del ancho

configuracion.
casa en tira y, para que posibilite una mayor parte de terreno libre, de

i . = : ' Presenta i i Tl
1a utilizacidon de estos padrones induce tambien a racionaliz® las siguientes caracteristicas:

tipo duplex.
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e Area total del sector: 74.800 m2 (7,48 ha) - 100%

@ Area de los lotes: 44.533 m° — 59,543 (121,7 m2/habitacion)
® Areas verdes: 14.183 m® — 18,963 (38,75 m2/habitacian)

® Area de vias: 16.084 m> - 21,5% (43,95 m2/habitacicn)

® Numero de lotes: 366 un.

® Frente de los terrenos: S5m

® Profundidad de los terrenos: 20 a 25 m

® Densidad: 245 habs/ha

Permite la ocupacitn por casas en tira en planta baja o de dos pi
sos. (fig.2.b).

4.3 - Alternativa II, con la utilizacidn de lotes estrechos variados

nores que 5m) - (fig.3.a)

Presenta las siguientes caracteristicas:

Area total del sector: 74.800 m2 (7,48 ha) — 100%
Area de lotes: 37.483 m° - 50,11% (83,3 m2/habitacidn)
Areas verdes: 22.393 m? - 29,94% (49,76 m/habitacién)
Area de vias: 14.924 m® - 19,95% (33,16 m2/habitacian)
Nurero de lotes: 450 un.

Frente de los terrenos: 3 aSm

Profundidad de los terrenos: 16 a 25 m

Densidad: 300 hab/ha

4.4 - Costo de la infraestructura:

Para la cbtencidn de los precios relacionados con cada una de es
tas alternativas, ejecutamos los proyectos de la infraestructura CJDrI’ESpO;
diente y lo presupuestamos basados en los precios unitarios extraidos de Ia
solucitn existente. Esto nos permitid componer el cuadro N 1. En &1 se
puede ver que el precio por metro de frente aumenta mly poco con el aumen-
to de la densidad, haciendo que el precio final por habitacidn sufra una
sensible disminucitn cuando se reduce el frente.

4.5 - Costo del terreno:

Para cbtencidn del costo del terreno, realizamos una investico—
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cion entre las inmobiliarias que actuan en la region del Gran Porto Alegre.
Para terrenos similares a los utilizados por la ODHAB, el precio medio por
m2 en la epoca considerada era de 1,5 UPC* (Unidad Padron de Capital).

4.6 - Costo de las casas correspondientes a cada alternativa:

Para la cbtencion de los precios de las casas duplex en tira
(figuras 2.b y 3.b) adoptamos como base a los precios unitarics de una ca-
sa usada tradicionalmente por la OOHAB(fiqg.l.k)y presupuestada para una
licitacion en la fecha de referencia. Para los servicios que no constan
en las casas usuales (como escalera y entrepisos) tamamos los precios uni-
tarios calculados por la propia COHAB para edificios de apartamentos de la
misma epoca.
- Solucidn existente: casa aislada, con 34,88 m°

(£ig. 1.b) - 495 UPC o 14,2 UPC/m’

- Alternativa I: casa en tira duplex con 47,98 m2
(fig. 2.b) = 509 UPC o 10,6 UPC/m>

— Alternativa II: casa en tira duplex con 47,48 m2
(fig. 3.b) - 504 UPC o 10,6 UPC/m>

El menor precio par m2 encontrado para las casas duplex en tira
se debe tanbién al hecho de que por tener mayor area, se diluye el precio
de las instalacianes, que es constante para todas ellas, sin embargo, el
precio glabal de la construccitn no es muy diferente a pesar de .ser 36%
mayores. Esto demeestra que la disminucidn en el area de las

casas no significa una gran econamia.

4.7 - Analisis en conjunto de los precios incidentes por unidad habitacional

El cuadro N? 2 nos muestra que la disminucion del frente va acom
panada por la reduccion de la incidencia de los costos relativos al terreno

*En el sistema financiero de la habitacion se usa la UPC cam unidad mone-

taria reajustable, acampanando la depreciacion monetaria.
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