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evaluar el habitar
modos de apropiación y de uso 
de la vivienda social
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125E modos resultantes de la apropiación y del uso de la vi-
vienda y del hábitat urbano.

El presente escrito describe la caracterización proble-
mática y casuística, la metodología utilizada y un avance en 
los resultados, que muestran la importancia de considerar 
el problema de la vivienda en sus múltiples dimensiones.

Los resultados de veinte 
años de trabajo en la eva-
luación de vivienda social 
contribuyen a desmitificar 
las suposiciones que a veces 
se dan por certeras sin un 
análisis suficiente; reafirmar 
conclusiones obtenidas en 

trabajos previos; responder a algunas preguntas plan-
teadas anteriormente y plantear otras nuevas. Estas con-
clusiones muestran la importancia de evaluar antes y no 
tener que corregir más tarde; adquirir y sistematizar in-
formación sobre lo que existe y considerar el problema 
de la vivienda en sus múltiples dimensiones, centrándose 
en las necesidades de la demanda y no en las posibilida-
des e intereses de la oferta, inscribiendo también la di-
mensión territorial y ambiental de una ciudad que se 
construye para todos.

Dado que la vivienda es uno de los principales pro-
blemas en Uruguay, a principios de la década de 1990 se 
formó un equipo de investigación en el Instituto de la 
Construcción de la entonces Facultad de Arquitectura de 
la Universidad de la República (Udelar), bajo la dirección 
de la directora del instituto, Felicia Gilboa, quien diseñó 
una metodología de evaluación que recopila y sintetiza 
las contribuciones de otros investigadores y cuya mayor 
originalidad consiste en abordar el problema de la vivien-
da social con una visión integral.

Desde entonces, el equipo ha llevado a cabo numerosos 
trabajos de evaluación y ha acumulado una importante 
experiencia en el conocimiento de las diferentes tecnolo-
gías de construcción utilizadas en el país y los diferentes 
modos de gestión, que buscan reducir los costos y el tiem-
po de producción, para brindar soluciones más rápidas 
a más personas. Pero muchas veces esas tecnologías no 
han sido suficientemente experimentadas o no han sido 
evaluadas adecuadamente y se han tenido en cuenta sólo 
los aspectos económicos, sin considerar la influencia en 
la calidad de vida de los receptores, la adaptación de los 
sistemas de producción, las tecnologías y las formas de 

Antecedentes

El tema principal de estudio 
de esta investigación es se-
ñalar el rol de la vivienda1 

social en la transformación 
del hábitat, en la búsqueda 
de ambientes urbanos con 
mayor calidad de vida y con 
acceso a toda la población, 

es decir, con justicia socioespacial. La hipótesis de partida 
consistió en interpretar que los modos resultantes de la 
apropiación y del uso de la vivienda y del hábitat urbano 
son determinantes de la construcción de lo común y de 
lo diferente de las configuraciones espaciales.

En el desarrollo de esta temática a partir del estado del 
arte en la literatura especializada y de las teorías urbanas 
generales, interesa en particular explorar los elementos 
transversales que cuestionan, interpelan y sustentan a 
la vivienda social. Estos son, en una primera instancia, 
las relaciones humanas en general y las de la familia en 
particular; la problemática de la temporalidad en la vi-
vienda; la transformación de lo cotidiano.

El soporte de dicho estudio es la evaluación del des-
empeño y su apropiación en usos, y la manifestación de 
prácticas sociales en su entorno inmediato. Hice tesoro 
de una larga trayectoria de investigación en el marco 
de la Investigación Habitacional, mediante el trata-
miento del desempeño habitacional, la memoria social 
y los patrones del hábitat urbano contemplados en la 
vigencia de tradiciones habitativas de formas residen-
ciales y de convivencia social. La propuesta fue revisitar 
los conjuntos evaluados por el Equipo de Evaluación 
de programas y tecnologías para la vivienda social2 (en 
adelante, el Equipo) y mis experiencias profesionales en 
vivienda social, a partir de la incorporación de nuevos 
indicadores que surgieran de otras fuentes investigativas 
(Transversal V Vivienda, Observatorios, otros equipos de 
investigación), de modo de complementar los indicado-
res originales y dar una acabada lectura y descripción 
de las adecuaciones o inadecuaciones entre formas de 
producción y consumo de las soluciones habitacionales 
para orientar a mejoras en la vivienda y su hábitat en 
términos de habitabilidad.

En el marco del Doctorado en Arquitectura me propuse 
trabajar en la construcción del concepto de habitabilidad 
a partir del rol de la vivienda social y desde la hipótesis 
de la construcción de lo común y de lo diferente de las 
configuraciones espaciales como determinantes en los 

Introducción

1. La vivienda/hábitat es una configuración de 
bienes y servicios habitacionales que deben 
satisfacer necesidades humanas primordia-
les (albergue, refugio, protección, privacidad, 
vida de relación, identidad y accesibilidad 
física, etcétera) (Yujnovsky, 1984).

2. Equipo de investigación conformado en 
1993, en el Instituto de la Construcción de 
la fadu-Udelar, del que formo parte desde 
julio de 1994.
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gestión, análisis de costes y de beneficios o estudios de 
satisfacción han sido práctica habitual como manera de 
conocer los resultados de las actividades. La selección de 
metodologías e instrumentos para la evaluación no es en 
ningún caso ingenua, ya que implica una concepción del 
desarrollo que otorga prioridad a ciertas dimensiones de 
este fenómeno por encima de otras. En los últimos años se 
ha producido un avance conceptual basado en la percep-
ción de una necesidad de sistematización e instituciona-
lización de las evaluaciones y en la intención de estimar 
los efectos de las intervenciones sobre los beneficiarios, 
de modo de aumentar o mejorar cualitativamente el im-
pacto de las políticas públicas.

«La Evaluación es una herramienta que contribuye a 
mejorar las intervenciones en vivienda social en la medi-
da que participen en ella todos los sectores involucrados, 
se aplique de forma sistemática, y que sus conclusiones 
se conozcan y retroalimenten los procesos futuros» (ice-
Udelar, 2004).

La metodología formulada por el Equipo de Evaluación 
de programas y tecnologías para la vivienda social cues-
tiona la validez de una alternativa de construcción de vi-
viendas a partir de la «adecuación a las condicionantes»: 

financiación a las circunstancias sociales y económicas 
de cada caso, y el uso más completo y más eficiente de 
los recursos sociales, por lo que se ha perdido la integra-
lidad de la concepción arquitectónica.

La Real Academia Española 
asocia el concepto de evaluar 
con señalar, estimar, apreciar, 
calcular el valor de algo, en 
un enfoque predominante-
mente económico, que pasa 
desde el análisis coste-bene-
ficio a una participación cada 

vez mayor de herramientas vinculadas con la sociología, 
la antropología e incluso la psicología social, que amplían 
las fuentes de información y facilitan la profundización de 
los aspectos comportamentales del destinatario final del 
producto arquitectónico: el usuario.

La evaluación de programas y de políticas es un fe-
nómeno que se ha difundido en las distintas adminis-
traciones públicas como un instrumento esencial para 
la toma racional de decisiones de inversión: auditorías, 
controles técnicos, balances de actuación, informes de 

La evaluación  
como herramienta en el 

proceso  
de planificación
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criterios físicos se  
vs.

sf  
vs.

i  
vs.

du  
vs.

df  
vs.

da  
vs.

fu  
vs.

e  
vs.

ie  
vs.

seguridad estructural 0 0 0 0 0 0 0 0

seguridad frente al fuego 1 0,5 0,5 0 0 0 0 0

impermeabilidad 1 0,5 0,5 0 0 0 0 0

durabilidad 1 0,5 0,5 0 0 0 0 0

desempeño térmico 1 1 1 1 0 0,5 0,5 0

desempeño acústico 1 1 1 1 1 1 1 0

funcionalidad 1 1 1 1 0,5 0 0,5 0

emplazamiento 1 1 1 1 0,5 0 0,5 0

integración al entorno 1 1 1 1 1 1 1 1

suma 8 6 6 6 3 1 3 3 0 36

suma ponderada 11,11 8,33 8,33 8,33 4,17 1,39 4,17 4,17 0,00 50

coeficiente 5,56 5,56 5,56 5,56 5,56 5,56 5,56 5,56 5,56 50

ponderación 16,67 13,89 13,89 13,89 9,72 6,94 9,72 9,72 5,56 100,00
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La medición de cada subcriterio se lleva a cabo a par-

tir de indicadores.5 Para cada uno de esos indicadores se 
establecen mínimos con los que se compara la propuesta 
estudiada y que permiten llegar a una calificación, pri-
mero parcial por criterio. Las ponderaciones relativas y 
las absolutas viabilizarán una calificación parcial y final 
para cada criterio y para el aspecto. Inicialmente este 
modelo tenía una intencionalidad cuantitativa: se pro-
ponía llegar a resultados numéricos que caracterizaran 
los diferentes aspectos y criterios, y que facilitaran llegar 
a conclusiones objetivables (ver Tabla 2). Posteriormente, al 
buscar elementos que permitieran una lectura más fina 
de los resultados, se incorporó una visión cualitativa que 
introdujo técnicas de investigación de las ciencias socia-
les que enriquecieron el análisis.

Hoy, ambas formas se combinan, manteniéndose la 
rigurosidad en su utilización, y aportan al estudio de resul-
tados y formulación de conclusiones parciales por aspecto 
y a la valoración integral para determinar los alcances de 
un aspecto sobre otro, así como a la formulación de reco-
mendaciones, atendiendo al objetivo de la investigación.

En todos los casos, las investigaciones se basaron en 
el estudio de una muestra aleatoria, que posibilitara la 

adecuación económica, adecuación técnica, adecuación 
social, adecuación cultural. Este concepto abarca no sólo 
un juicio técnico, sino también el punto de vista de diver-
sos actores, incluidos los usuarios, cuya participación es 
primordial en el proceso, especialmente en la definición 
de los requisitos y criterios de evaluación que expresarán 
más apropiadamente esas ideas de adecuación.

Es una metodología que incluye elementos físicos, 
económicos y sociales, en la que cada aspecto3 se anali-
za por separado pero con una mecánica similar, para que 
mediante un trabajo de síntesis se llegue a un resultado 
final que los englobe, permitiendo comparar distintas 
propuestas en forma integral en el marco de objetivos 
estratégicos definidos para la evaluación.

Con la ponderación de cada uno de los criterios4 
dentro del aspecto correspondiente, por análisis global 
o por comparaciones dos a dos (ver Tabla 1) y también de 
los grandes aspectos entre sí, se define el peso relati-
vo que representa cada uno de ellos en la evaluación 
del conjunto. Cada uno de los criterios significativos 
está compuesto por subcriterios (criterios de segundo 
orden, tercer orden, etcétera), que también son pon-
derados entre sí.

3. Se entiende «aspecto» como la gran ca-
tegoría de análisis física, económica  
o social.

4. Cada uno de los atributos a analizar, con-
tenidos en cada aspecto y que inciden en 
la calificación final de una propuesta.

5. Parámetros que permiten definir en qué 
nivel se encuentran las diferentes alterna-
tivas con relación a cada criterio, constitu-
yendo los elementos de medición.

6. Los NBE son unidades de 32 m2 (un am-
biente dormitorio-comedor-cocina, y baño 
independiente) en un lote de 100 m2. 
Concebidos como una excepción para pro-
veer urgentemente una solución inicial en 
casos como catástrofes climáticas, fueron 
la base de la producción habitacional pú-
blica hasta 2005.
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aspecto  
o grupo de criterios criterios

ponderación
calificación

incidencia ponderada calificación 
por aspectorelativa absoluta relativa absoluta

físico  
33,40%

seguridad estructural 16,67 5,6 4,00 0,7 0,22

seguridad frente al ruido 13,89 4,6 3,70 0,5 0,17

impermeabilidad 13,89 4,6 3,68 0,5 0,17

durabilidad 13,89 4,6 3,53 0,5 0,16

confort térmico 9,72 3,2 2,18 0,2 0,07

confort acústico 6,94 2,3 2,63 0,2 0,06

funcionalidad 9,72 3,2 2,38 0,2 0,08

emplazamiento 9,72 3,2 2,56 0,2 0,08

integración al entorno 5,56 1,9 2,88 0,2 0,05

calificación física 3,22

económico  
33,30%

inversión total / m2 45,0 15,0 0,00 0,0 0,00

costo de mantenimiento / m2 25,0 8,3 4,39 1,1 0,37

mano de obra / ur invertida 10,0 3,3 4,99 0,5 0,17

insumos nacionales 5,0 1,7 3,00 0,2 0,05

tiempo de obra 15,0 5,0 1,29 0,2 0,06

calificación económica 1,94

social  
33,30%

ámbito familiar 25,0 8,33 3,70 0,9 0,31

ámbito comunitario 25,0 8,33 2,00 0,5 0,17

asesoramiento técnico 25,0 8,33 1,95 0,5 0,16

apropiación 25,0 8,33 3,00 0,8 0,25

calificación social 2,66

calificación final 2,61
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empresas constructoras y entregadas llave en mano, 
siguiendo patrones vigentes en la reconstrucción de la 
posguerra europea que se superpone a la ciudad tradi-
cional y decimonónica.

Hacia mediados de la década de 1990, el Ministerio 
de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente 
(mvotma) intentó solucionar los problemas de vivienda de 
los sectores de más bajos ingresos produciendo Núcleos 
Básicos Evolutivos (nbe)6 construidos por empresas y en-
tregados «llave en mano». Simultáneamente, con simila-
res recursos económicos, se llevaban a cabo experiencias 
de producción cooperativa por ayuda mutua que hasta 
entonces habían involucrado grupos con mayor capaci-
dad económica y experiencia organizativa.

La metodología fue aplicada, con diferentes objetivos, 
a los siguientes casos:

a. Conjunto Demostrativo de Tecnologías V 
Centenario (mvotma-cyted xiv-Facultad de 
Arquitectura): se evaluaron los aspectos físicos 
en etapa de postocupación: 20 viviendas reali-
zadas con 13 sistemas diferentes.

b. Programa Cerro Pelado (Intendencia de Maldonado): 
evaluación postocupación con acento en el aspecto 
físico, aunque también se consideró someramen-
te lo económico y social: 834 viviendas realizadas 
mediante dos sistemas diferentes: autoconstruc-
ción (tradicional, con bloques) y llave en mano, 
empleándose tres sistemas constructivos.

c. La evaluación integral, tanto a nivel de proyecto 
como postocupación, de las experiencias piloto 
promovidas por la Intendencia de Montevideo (im) 
entre 1991 y 1996: cinco construidos por sistemas 
no tradicionales, en convenios tripartitos entre la 
im, que financió grupos de vecinos organizados 
en cooperativas autogestionarias de ayuda mu-
tua y equipos técnicos asesores; dos construidos 
por sistema tradicional por convenio im-mvotma 
(también por cooperativas), y otros dos construi-
dos por empresa para realojar a ocupantes de 
edificios municipales.

d. La evaluación integral, tanto a nivel de proyecto 
como postocupación de la obra realizada por el 
mvotma con sistemas innovativos que incluyeron 
procedimientos y tecnologías no tradicionales.

e. La comparación del impacto habitacional de dos de 
los sistemas de producción de vivienda y hábitat 

medición de las distintas situaciones físicas y sociales y 
su modificación a partir de la intervención del progra-
ma. El tamaño de la muestra estuvo en relación con la 
cantidad de viviendas del conjunto, y estuvo previsto un 
mayor porcentaje de relevamientos en los conjuntos más 
pequeños (incluso 100 %).

A partir de las investigacio-
nes realizadas dentro del 
Equipo y las prácticas pro-
fesionales, se extrajeron los 
casos de estudio y los deta-
lles de su producción. En el 
caso de los ejemplos del 
Equipo, se cuenta con recau-

dos que fueron entregados por los organismos oficiales 
competentes a cada investigación y lo elaborado por él 
a partir de estos (relevamientos y entrevistas).

También se cuenta con los documentos escritos y 
gráficos, a modo de informes finales, sobre conformación 
grupal, proceso de obra y convivencia. El análisis inter-
disciplinario de esa información fue en su momento uno 
de los componentes más enriquecedores de la tarea, que 
implica el desafío de trabajar en conjunto desde diversas 
miradas. Pero también el del usuario, quien debe formar 
parte integral del proceso, desde la conceptualización 
hasta el diseño. En este hay que incorporar la variable del 
cambio y la transformación como cualidad intrínseca del 
proyecto, para que pueda aceptar cambios al variar las 
circunstancias del usuario, e integrar componentes que 
puedan ser manipulados, controlados, reemplazados y 
transformados de forma independiente a la estructura 
primaria de un edificio.

Los Conjuntos Habitacionales (ch) de promoción 
pública directa son el fruto de políticas centralizadas y 
de planificación vertical, basados en una visión vivien-
dista y productivista, en base a la oferta de modelos re-
petitivos y homogéneos, generalmente en ubicaciones 
inadecuadas, en su momento con poca accesibilidad 
a infraestructura de servicios, y desconociendo las ca-
racterísticas de la demanda, que es insertada en estos 
complejos sin la posibilidad ni el derecho a participar y 
opinar sobre el habitar que se les impone. Forman par-
te de la llamada «primera generación de políticas» de 
vivienda, basadas en programas de financiamiento a la 
oferta, constituidas por viviendas modernas, agrupadas 
en ch organizados en bloques, realizadas por grandes 

Los casos  
estudiados
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En el marco del Doctorado 
en Arquitectura, me propuse 
trabajar en torno al rol de la 
vivienda social, consideran-
do formas y dinámicas de la 
habitabilidad y la herencia 
social en la transformación 
del hábitat, desde la hipóte-

sis de que la construcción de lo común y de lo diferente 
de las configuraciones espaciales será determinante en 
los modos resultantes de la apropiación y el uso de la 
vivienda y el hábitat urbano.

En el análisis y diagnóstico de los programas habitacio-
nales y su concreción técnica, urbana y social, y la visuali-
zación de los efectos sobre la calidad espacial, el uso y la 
gestión de los espacios y el impacto territorial, entre otros, 
se trabajó con los datos casuístico-tipológicos resultan-
tes de las muestras relevadas y estudiadas por el Equipo.

Los indicadores originales y los nuevos sirvieron para 
interpretar y reprocesar los casos a la luz de la hipótesis 
de la tesis. Luego se infirieron, proyectaron y extrapolaron 
datos de la vivienda y su hábitat, a los efectos de hacer un 
estudio comprehensivo-abarcativo de los otros casos y así 
definir las condiciones o cualidades de la producción de las 
soluciones habitacionales. A los programas ya citados se su-
man otros que forman parte de mi experiencia profesional:

t� El Plan Lote, que facilitó el acceso de las familias 
a lotes con servicios en áreas consolidadas de la 
ciudad, a partir de la autoconstrucción de vivien-
das individuales.

Esta  
investigación

más importantes: la realización por empresas 
constructoras «llave en mano» con recursos pú-
blicos, y la llevada a cabo por los destinatarios, 
organizados en cooperativas de ayuda mutua 
(producción social).

La metodología del Equipo incluía distintas herramien-
tas para recabar datos: relevamiento de antecedentes 
en archivo; estudio de recaudos, memorias y datos de 
ejecución; encuesta e inspección visual en visitas a los 
conjuntos, en las que se interactúa con los moradores; 
y la realización de entrevistas, tanto individuales como 
colectivas. Se entrevista a destinatarios y técnicos de 
los programas, tanto asesores como funcionarios de la 
administración, y a otros informantes calificados: repre-
sentantes de organizaciones de destinatarios, referentes 
barriales y/o comunitarios, etcétera.

En esta etapa de trabajo se entrevistó a una selec-
ción de la muestra anterior, de modo de actualizar datos 
y temporalizarlos a la fecha. Se tuvo también en cuenta 
que la metodología planteaba dos modelos de evalua-
ción, según el momento en que se efectúa: a partir de 
los recaudos de proyecto (evaluación preconstrucción o a 
nivel de proyecto); o posterior a la ejecución y ocupación 
de las viviendas (evaluación postocupación). Las dos eva-
luaciones se complementan y aportan datos para anali-
zar lo construido y proyectar nuevos emprendimientos, 
lo que permite trazar directrices de diseño, uso y mante-
nimiento para construcciones futuras y corregir errores 
en las existentes.
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Son varios los países que cuentan con una cédula 

o certificado de habitabilidad de vivienda en el que se 
acredita técnicamente que una vivienda cumple las con-
diciones mínimas para ser habitada y que, por lo tanto, 
es apta para ser destinada a residencia. Para ello debe 
contar con un mínimo de habitaciones, que tienen di-
mensiones mínimas, que son iluminadas y ventiladas 
para asegurar la salubridad y la higiene; y que están di-
señadas con materiales e instalaciones que aseguran la 
seguridad de sus habitantes.

Mediante el concepto de habitabilidad residencial se 
relaciona al hombre con su entorno y se refiere a cómo 
cada una de las escalas territoriales es evaluada según 
la capacidad de satisfacer las necesidades humanas 
dentro y fuera de la vivienda. Implica la consideración 
de otras variables, como las espaciales y las psicosocia-
les, que son observables a partir de la relación entre el 
hombre, su comunidad y su ámbito residencial. Así, «una 
habitabilidad enunciada más desde la persona y sus ne-
cesidades y demandas, más que sólo desde las propie-
dades de unos espacios; una habitabilidad planteada a 
escala urbana que contemple globalmente las acciones 
y los procesos materiales que permiten la satisfacción 
de necesidades» (Arcas, 2011).

En el devenir del trabajo de la tesis de doctorado, la 
reflexión sobre lo realizado en el Equipo a partir de su 
preocupación por la integralidad y la evaluación en el 
marco de lo físico, lo económico y lo social me hizo vi-
sualizar que el valor final al que llegaba cada investiga-
ción por conjunto, luego de realizar las ponderaciones 
respectivas, es una pauta para describir el alcance de la 
habitabilidad que tiene cada conjunto. Nunca lo nomi-
namos, sino que se interpretaba como el conjunto X me 
dio una nota final tal, por ejemplo. Pero de las lecturas 
realizadas, la revisita a lo elaborado por el Equipo y la 
metodología aplicada en esta investigación aportan 
para proponer para este valor el nombre de Índice de 
Resumen o Índice de Habitabilidad.

En cuanto a los conjuntos ya 
estudiados por el Equipo, se 
estimaron las respuestas que 
indicaran los niveles de satis-
facción de la necesidad habi-
tacional concreta, vinculada 
principalmente a la vivienda 
y su entorno, incorporando la 

Metodología  
aplicada

t� Las viviendas de emergencia que dan solución en 
el corto plazo y de forma temporal al problema 
de habitabilidad de una o más personas a raíz de 
un evento catastrófico que inhabilita su hogar (en 
este sentido, la práctica en el contexto de Sri Lanka 
fue de gran ayuda).

t� La vivienda generada en condiciones de margina-
lidad (asentamientos irregulares), sobre la que se 
desarrollan procesos de consolidación con mejo-
ras puntuales.

Si bien esta tipología es muy heterogénea, los com-
ponentes espontaneístas y autónomos de las políticas 
públicas de los dos últimos casos sirvieron para aportar 
elementos al concepto de habitabilidad y cuestionar de-
cisiones proyectuales.

La definición del concepto de 
habitabilidad implicó una re-
visión bibliográfica extensa, 
que partió de la conceptuali-
zación de los criterios de pri-
mer orden redactados por el 
Equipo a partir de las exigen-
cias de desempeño edilicio 

para los requerimientos del usuario establecidos en la norma 
ISO 6241:84, actualizada en la versión ISO 19208:2016, con 
la adición de aquellos aspectos urbanos que en su momento 
consideramos necesarios para una evaluación integral.

Ambas normas proporcionan el marco para especifi-
car el rendimiento de un edificio como un todo o en sus 
partes (construidas en primera instancia o incorporadas) 
con el fin de satisfacer los requerimientos específicos del 
usuario y las expectativas de la sociedad. Pero no dan 
referencias con respecto al uso de la tierra, al diseño y 
al vínculo con el entorno en el que se encuentran, o a 
los elementos que se incorporan dentro de los edificios.

Tradicionalmente, las condiciones de habitabilidad re-
fieren tanto a dimensiones como a exigencias constructi-
vas en lo que hace a la idea de confort, de comodidad, o en 
términos de salud que permitan a los usuarios llevar a cabo 
sus actividades a la escala de la vivienda para un adecuado 
desarrollo físico, social y mental —concepto de vivienda 
saludable desarrollado por la Organización Mundial de la 
Salud (OMS, 2000)—; o las que prevé el nivel mínimo ha-
bitacional definido en la Ley Nacional de Vivienda para que 
una vivienda sea adecuada; o los elementos físicos que se 
traducen en una normativa departamental.

La construcción  
del concepto  

de habitabilidad
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En este sentido, se reelaboraron los datos ya procesados 

bajo un enfoque temporal y sustentable de la habitabili-
dad, de modo de generar un diagnóstico dinámico de los 
procesos y conductas de apropiación y uso de las unidades 
habitacionales y de su entorno inmediato. Para ello se cons-
truyeron nuevos indicadores a partir de la base de datos 
disponible, a la luz de los criterios de menor orden (subcri-
terios) que se definieron decisivos a la hora de evaluar la 
habitabilidad, reintegrados en nuevos criterios de orden 
superior que serán los que definan este concepto. Cada 
uno de estos se modelizó en jerarquías para posibilitar el 
análisis temporal y sustentable de los varios aspectos de la 
habitabilidad, desde un enfoque estático a uno dinámico.

percepción subjetiva de sus habitantes, además del desa-
rrollo urbano que vincula a la vivienda con el área urbana 
circundante en sus equipamientos e infraestructuras.

Para actualizar la información geográfica se adquirie-
ron y analizaron datos del territorio con los geoportales de 
los organismos del Estado y la cartografía de sitios web, 
incorporando la variable tiempo y las distintas escalas 
territoriales, superponiendo valores y confeccionando 
nuevos mapas de escenas propias de mi trabajo.

Otro espacio de reflexión lo constituyó la Transversal 
V-Vivienda, unidad académica del Plan 2015 de la carrera 
de Arquitectura, que aportó desde la sistematización que 
hice de las investigaciones proyectuales de los estudiantes.
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criterios físicos
ariel y 
confe-
derada

calpusa covivinus coviaute gamma harriague la 
tablada mandubí maroñas

san 
martín 

ii
santa 
lucía

santa 
victoria solís tres 

cruces
young 

44

seguridad 
estructural

seguridad  
frente al fuego 3,70 3,78 2,60 2,94 3,97 2,57 3,25 3,88 4,05 4,02 3,93 2,75 3,28 4,27 3,47

impermeabilidad 3,68 2,80 5,00 3,20 2,88 2,40 4,70 4,10 3,35 3,54 3,25 3,54 3,50 3,09 4,04

durabilidad 3,28 3,19 4,93 3,96 3,31 2,26 4,39 3,93 2,93 3,29 3,05 3,17 3,16 3,06 2,96

desempeño 
térmico 2,18 2,73 2,66 2,59 2,73 2,88 4,10 2,30 3,00 2,10 2,50 4,20 3,41 3,69 1,82

desempeño 
acústico 2,63 3,88 2,22 2,52 2,95 1,36 2,33 2,06 3,05 2,52 2,27 1,23 3,01 3,50 2,75

funcionalidad 2,38 2,31 4,18 3,92 2,91 1,69 2,30 1,61 2,90 2,70 2,41 2,01 3,00 2,52 2,08

emplazamiento 2,56 3,38 4,65 3,48 4,57 3,35 4,68 3,44 4,03 3,24 3,20 2,81 3,00 2,4 4,50

integración al 
entorno 2,88 2,86 4,53 1,62 3,33 2,74 3,43 1,89 3,29 1,52 2,86 2,32 1,77 1,84 3,02

suma 23,28 24,93 30,77 24,23 26,65 19,24 29,18 23,21 26,60 22,92 23,47 22,02 24,13 24,37 24,64 369,63

suma ponderada 3,15 3,37 4,16 3,28 3,60 2,60 3,95 3,14 3,60 3,10 3,17 2,98 3,26 3,30 3,33 50

coeficiente 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 50

ponderación 6,48 6,71 7,49 6,61 6,94 5,94 7,28 6,47 6,93 6,43 6,51 6,31 6,60 6,63 6,67 100,00

criterio físico 3,02 3,10 4,10 3,31 3,29 2,23 3,81 3,28 3,13 3,21 2,86 2,74 3,10 3,13 2,96

matriz normalizada valor 
promediocriterios físicos se sf i du df da fu e ie 

seguridad estructural 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

seguridad frente al fuego 0,13 0,08 0,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07

impermeabilidad 0,13 0,08 0,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07

durabilidad 0,13 0,08 0,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07

desempeño térmico 10,13 0,17 0,17 0,17 0,00 0,17 0,17 0,00 0,24

desempeño acústico 0,13 0,17 0,17 0,17 0,33 0,33 0,33 0,00 0,41

funcionalidad 0,13 0,17 0,17 0,17 0,17 0,00 0,17 0,00 0,24

emplazamiento 0,13 0,17 0,17 0,17 0,17 0,00 0,17 0,00 0,24

integración al entorno 0,13 0,17 0,17 0,17 0,33 1,00 0,33 0,33 0,66
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seguridad frente al fuego

criterios físicos
ariel y 

confede-
rada

calpusa coviaute covivinue gamma harria-
gue

la 
tablada mandubí maroñas san 

martín ii
santa 
lucía

santa 
victoria solís tres 

cruces young 44

ariel y confederada 0,5 1 0 0 1 0 0 1 1 1 1 0 0 1 0

calpusa 0 0,5 0 0 1 0 0 1 1 1 1 0 0 1 0

coviaute 1 1 0,5 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1

covivinue 1 1 0 0,5 1 0 1 1 1 1 1 0 1 1 1

gamma 0 0 0 0 0,5 0 0 0 1 1 0 0 0 1 1

harriague 1 1 1 1 1 0,5 1 1 1 1 1 1 1 1 1

la tablada 1 1 0 0 1 0 0,5 1 1 1 1 0 1 1 1

mandubí 0 0 0 0 1 0 0 0,5 1 1 1 0 0 1 0

maroñas 0 0 0 0 0 0 0 0 0,5 0 0 0 0 1 0

san martín ii 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0,5 0 0 0 1 0

santa lucía 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0,5 0 0 1 0

santa victoria 1 1 0 1 1 0 1 1 1 1 1 0,5 1 1 1

solís 1 1 0 0 1 0 0 1 1 1 1 0 0,5 1 1

tres cruces 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,5 0

young 44 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 1 0,5

suma 7,5 8,5 1,5 3,5 10,5 0,5 4,5 9,5 13,5 12,5 10,5 2,5 5,5 14,5 7,5

seguridad  matriz normalizada

criterios 
físicos

ariel y 
confede-

rada
calpusa coviaute covivinue gamma harria-

gue
la 

tablada mandubí maroñas san 
martín ii

santa 
lucía

santa 
victoria solís tres 

cruces young 44 valor 
promedio

ariel y 
confede-
rada

0,07 0,12 0,00 0,10 0,10 0,00 0,00 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,00 0,07 0,00 0,05

calpusa 0,00 0,06 0,00 0,00 0,10 0,00 0,00 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,00 0,07 0,00 0,04

coviaute 0,13 0,12 0,33 0,29 0,10 0,00 0,22 0,11 0,07 0,08 0,10 0,40 0,18 0,07 0,13 0,16

covivinue 0,13 0,12 0,33 0,29 0,10 0,00 0,22 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,18 0,07 0,13 0,10

gamma 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,00 0,00 0,00 0,07 0,08 0,00 0,00 0,00 0,07 0,13 0,03

harriague 0,13 0,12 0,67 0,29 0,10 1,00 0,22 0,11 0,07 0,08 0,10 0,40 0,18 0,07 0,13 0,24

la tablada 0,13 0,12 0,00 0,00 0,10 0,00 0,11 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,18 0,07 0,13 0,08

mandubí 0,00 0,00 0,00 0,00 0,10 0,00 0,00 0,05 0,07 0,08 0,10 0,00 0,00 0,07 0,00 0,03

maroñas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07 0,00 0,01

san 
martín ii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,07 0,04 0,00 0,00 0,00 0,07 0,00 0,01

santa 
lucía 0,00 0,00 0,00 0,00 0,10 0,00 0,00 0,00 0,07 0,08 0,05 0,00 0,00 0,07 0,00 0,02

santa 
victoria 0,13 0,12 0,00 0,29 0,10 0,00 0,22 0,11 0,07 0,08 0,10 0,20 0,18 0,07 0,13 0,12

solís 0,13 0,12 0,00 0,00 0,10 0,00 0,00 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,09 0,07 0,13 0,07

tres 
cruces 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,03 0,00 0,00

young 44 0,13 0,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,11 0,07 0,08 0,10 0,00 0,00 0,07 0,07 0,05
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De las nuevas entrevistas que se llevan a cabo surgen 
las actualizaciones y la posibilidad de actualizar en el 
tiempo los datos y conclusiones. Dado que este proceso 
se encuentra en la fase de análisis, sólo se ejemplifican 
las tablas que se utilizarán. Ver indicaciones 8 y 9.

El entorno construido implica 
distintos niveles de trabajo 
—territorio, paisaje, ciudad, 
vecindario, manzana/espacio 
público, edificios/estructuras 
de soporte, unidad de vivien-

da/unidades separables, mobiliario, artefactos/objetos— en 
los que se llega al acto más sublime y profundo de habitar. 
La vivienda tratada como un problema cuantitativo dirigido 
a proveer alojamiento al mayor número de familias posible 
implicó soluciones en las que priman la repetición, la homo-
geneidad, la estandarización y la segregación funcional.

El siglo xxi presenta nuevos retos, con la valoración de 
la relación vivienda-espacio público-usos-movilidad. Para 
ello es imprescindible que el usuario sea parte integral 
del proceso desde la conceptualización hasta el diseño, y 
que desde el diseño se incorpore la variable del cambio y 

Conclusiones

Con esta estructura propongo dinamizar el modelo es-
tático de Thomas Saaty en el Proceso Analítico Jerárquico 
(PAJ, ya utilizado por el Equipo para la comparación dos a 
dos) mediante un método de análisis jerárquico para la 
toma de decisiones multicriterio, capaz de actualizar y pro-
yectar variables futuras que garanticen la sustentabilidad.

En las próximas tablas se muestran los datos elabo-
rados por el Equipo y reprocesados en esta investigación 
a partir de las conclusiones de la obra realizada por el 
mvotma con sistemas innovativos. Partiendo de los datos 
relevados, se agruparon los conjuntos según los criterios 
físicos evaluados, como consta en la Tabla 3.

La composición de una matriz normalizada y sus valores 
promedio, que surgen de la comparación de los criterios 
de primer orden del aspecto físico de esas conclusiones, 
se expresan en la Tabla 4. La matriz es normalizada porque 
cada término se divide entre la suma de sus columnas.

Se generan comparaciones dos a dos por cada criterio 
de primer orden, que luego se procesan una a una según 
matrices normalizadas y sus valores promedio. A modo 
de ejemplo, se presenta el criterio «seguridad frente al 
fuego» en las tablas 5 y 6.

La aproximación propuesta en este trabajo permite 
ponderar las variables utilizadas y crear, a partir de los 
datos ya disponibles, un índice de resumen que arroja 
diversos niveles de habitabilidad evaluados en el tiempo, 
optimizando la toma de decisiones complejas mediante 
la descomposición y articulación de las decisiones en una 
estructura jerárquica, elaborada en base a criterios tem-
porales que garanticen una habitabilidad sustentable.

La elección de alternativas en el análisis de jerarquías del 
presente estudio surgió, por lo tanto, de la aplicación de cri-
terios de variación temporal y sustentable de las preferencias 
de los núcleos habitativos que posibilitan el desarrollo de 
las correspondientes matrices de comparaciones pareadas, 
que permiten establecer los relativos vectores de prioridad. 
La diversidad de datos disponibles enriquece el análisis, 
pero al mismo tiempo dificulta lograr un equilibrio estable 
entre la teoría y la práctica en busca del criterio que mejor 
se adecua a la habitabilidad sustentable de las viviendas.

Finalmente, los conjuntos vuelven a agruparse y se los 
vincula con los criterios de primer orden, para dar como 
resultado un valor final que contempla el criterio y su 
ponderación relativa al aspecto —físico, en este caso— 
(ver Tabla 7). De ese valor final surgirá el rango en que se 
encuentra cada conjunto habitacional, que constituye el 
Índice de Resumen o Índice de Habitabilidad.
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se sf i du dt da fu e ie

ariel y confederada 0 0,05

calpusa 0 0,04

coviaute 0 0,16

covivinue 0 0,10

gamma 0 0,03

harriague 0 0,24

la tablada 0 0,08

mandubí 0 0,03

maroñas 0 0,01

san martín ii 0 0,01

santa lucía 0 0,02

santa victoria 0 0,12

solís 0 0,07

tres cruces 0 0,00

young 44 0 0,05

ponderación 0 0,07 0,07 0,24 0,41 0,24 0,24 0,66



th
em

a 
| 2

134
la transformación como una de la cualidades intrínsecas 
de un proyecto de vivienda, para que esta pueda aceptar 
cambios según varíen las circunstancias del usuario, así 
como integrar componentes industrializados de manera 
que puedan ser manipulados, controlados, reemplazados 
y transformados de forma independiente a la estructura 
primaria de un edificio.

La tecnología puede aportar de manera importante 
para optimizar los procesos de producción y mejoramiento 
de viviendas, haciendo más eficiente el uso de recursos. 
Pero esto debe completarse con una gestión eficiente, 
pública y privada, y sobre todo con la participación de 
los destinatarios, para tener en cuenta sus prioridades y 
aspiraciones, enriquecer el proceso con sus aportes y así 
facilitar la apropiación de su espacio habitable, para que 
lo reconozca como parte de su identidad.

Este documento es una reflexión sobre la planificación 
del asentamiento, el hogar. Se propone pensar en los he-
chos y las consecuencias de su entorno transformado y en 
cómo los indicadores de habitabilidad permiten estudiar 
el grado en que las familias sienten que pertenecen a su 
entorno y a su propia casa para reconocerla como parte 
de su identidad.
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criterio 1 criterio 2 criterio 3 criterio n matriz normalizada vector temporal

criterio 1

criterio 2

criterio 3

criterio n

criterio 1 criterio 2 criterio 3 criterio n rango

programa 1 total 1

programa 2 total 2

programa 3 total 3

programa 4 total 4

programa 5 total 5

programa 6 total 6

programa 7 total 7

vector temporal
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