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Resumen: El articulo conceptualiza la rehabilitacion adaptativa como incremento de la ca-
pacidad de la vivienda social para sostener la vida cotidiana a lo largo del tiempo. Propone
una Plataforma Critica Multiescalar (vivienda, edificio-conjunto, entorno) y una matriz de
variables e indicadores para orientar diagnosticos y decisiones de proyecto. La adaptabi-
lidad se operacionaliza en reversibilidad, incrementalidad, registrabilidad, polivalencia y
flexibilidad espacial, e integra participacién y proximidad. Se discuten alcances, limites y
condiciones de aplicabilidad del instrumento.
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(*) Ver CV de Diego Fiscarelli en pagina 37

Introduccion

En el saber proyectual aplicado a la vivienda de interés social, la rehabilitacion constituye
una praxis de transformacién de preexistencias. No se reduce a la correccion de patolo-
gias materiales, sino que implica reconfigurar soportes habitacionales frente a dindmicas
socioespaciales contemporaneas (Rodriguez & Fiscarelli, 2021). Cuando el foco se des-
plaza hacia la vida cotidiana —practicas, ritmos, tensiones y trabajos que hacen posible el
habitar—, la rehabilitacion deja de ser accion técnica y pasa a ser una decision proyectual
con implicancias politicas: qué se entiende por calidad, qué puede transformarse y en qué
condiciones una vivienda acompafa usos cambiantes sin reiniciar el ciclo deterioro-re-
paracion—deterioro. En este marco, no alcanza con afirmar la conveniencia de intervenir
preexistencias; el problema es como operacionalizar esa intervencion para que, en didlogo
con la teoria de los soportes (Habraken, 1972), trascienda la reparacién y produzca capa-
cidad de soporte. Desde esta perspectiva, la adaptabilidad surge de una mirada compleja
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aplicada al proyecto, en la que organizacion espacial y resoluciones tecnoldgicas actiian
de manera articulada, asumiendo incompletitud e incertidumbre frente a lo inacabado
(Barreto & Fiscarelli, 2022). No es un atributo estdtico, sino una capacidad dindmica que
exige convergencia entre légicas del habitar y viabilidad técnica.

La premisa del trabajo retoma una diferenciacion central: rehabilitacién no equivale a re-
paracion. Mientras la reparacion restituye funcionamiento ante fallas especificas, la reha-
bilitacién constituye una operacion proyectual orientada a incrementar resiliencia y capa-
cidad de soporte de la vivienda social. Este enfoque busca absorber transformaciones de
las dindmicas domésticas contemporaneas que, como sefialan Montaner, Muxi y Falagdn
(2011), exigen herramientas aptas para la diversificacion de hogares, la reorganizacion
de los cuidados y la hibridacion entre produccion y reproduccion. Si la mutabilidad de la
vida cotidiana es estructural, la rehabilitacion no puede limitarse a conservar un estado de
origen: debe asumirse como criterio de proyecto centrado en adaptabilidad y desempeno
ambiental. A su vez, diagndsticos recientes muestran que, en la problematica habitacional
nacional, el déficit cualitativo predomina sobre el cuantitativo, reforzando la centralidad
de intervenir sobre el stock existente. Como advierte Cuenya (2016), este escenario exige
desplazar la politica puablica de la produccion masiva de unidades nuevas hacia la gestion
y recalificacion del parque habitacional. En la misma linea, documentos técnicos como los
de CIPPEC estiman que aproximadamente dos tercios del déficit total se asocian a reque-
rimientos de mejora y ampliaciéon (Boix et al., 2023). Estos datos justifican que la rehabi-
litacion sea tratada como un problema principal que demanda instrumentos especificos.

A partir de la necesidad de operacionalizar una variable fundamental desde la dimensién
técnica del proyecto arquitecténico (Sarquis, 2007), este trabajo introduce la categoria de
rehabilitacion adaptativa. La nocion excede la flexibilidad convencional y se define como
estrategia verificable capaz de sostener ciclos de uso sin comprometer la integridad del
soporte ni la calidad de vida. Para evitar ambigiiedades, la adaptabilidad se traduce en
criterios verificables: reversibilidad, incrementalidad, registrabilidad y mantenimiento,
polivalencia temporal y margenes dimensionales. En Argentina, esta discusion adquiere
especial urgencia a la luz del Censo 2022, donde el problema habitacional aparece mas
como fendémeno de obsolescencia cualitativa que cuantitativa. Los resultados definitivos
registran un stock de 17.780.210 viviendas particulares, de las cuales 2.086.194 estaban
deshabitadas al momento del operativo (INDEC, 2024). Esta capacidad instalada subuti-
lizada, sumada a déficits persistentes de calidad, vuelve criticos estos criterios de adapta-
bilidad. La recalificacién y reactivacién del parque existente mediante soportes reversibles
e incrementales se presenta como respuesta técnica frente a la rigidez de un stock que no
absorbe dindmicas sociales y materiales contemporaneas.

En el campo de la rehabilitacién suelen coexistir dos enfoques que, cuando se presentan
como suficientes por si mismos, empobrecen el debate. Por un lado, una logica de re-
cuperacion asociada al mejoramiento habitacional, orientada a responder con urgencia
al deterioro edilicio mediante intervenciones parciales; su fortaleza es estabilizar déficits
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inmediatos, pero su alcance suele ser acotado y no siempre reorganiza capacidades de
uso. Por otro, una lectura predominantemente discursiva que acumula valores —derecho,
inclusion, integracion, sustentabilidad— sin traducirlos en decisiones de proyecto, crite-
rios de evaluacidn y consecuencias verificables. Entre ambos extremos se vuelve necesario
desarrollar dispositivos conceptuales que traduzcan premisas tedricas en variables obser-
vables, sin rigidizar el proyecto ni convertir los indicadores en una lista de items.

En ese marco, el aporte de este trabajo es tedrico-metodoldgico. Se propone una Plataforma
Critica Multiescalar, concebida como matriz de variables e indicadores para orientar diag-
ndsticos y decisiones proyectuales en rehabilitacion edilicia de vivienda social. El término
plataforma se utiliza no como plantilla cerrada, sino como instrumento para organizar
informacion heterogénea y sostener discusiones entre actores. El adjetivo critica remite a
la capacidad de discriminar: identificar tensiones, anticipar efectos no deseados y evitar
soluciones que resuelvan un problema a costa de agravar otro.

La plataforma se organiza en tres escalas —vivienda, edificio/conjunto y vivienda-ciu-
dad— porque la vida cotidiana no ocurre solo dentro de la unidad. A su vez, se estructura
en cuatro componentes de lectura: espacial, infraestructural, ambiental y gestion-mante-
nimiento. Este tltimo incorpora la dimensién proyectual del sostenimiento: la capacidad
del sistema para mantener desempefio en el tiempo mediante acceso a instalaciones, ins-
peccion, recambio y reparacion.

Sobre estas premisas se construye la matriz de variables e indicadores. Ademds de la adap-
tabilidad como dimension eje, se integran variables complementarias dificiles de omitir
si se parte de la vida cotidiana: participacion y proximidad. La plataforma no pretende
clausurar el juicio proyectual ni ofrecer un catalogo de soluciones, sino proponer un len-
guaje comun para discutir decisiones: qué se observa, qué se busca mejorar, qué se puede
verificar, qué limites se aceptan y qué posibilidades emergen en cada caso instrumental.

A partir de lo expuesto, el articulo busca reducir una distancia recurrente en el campo de
la rehabilitacion edilicia: la que separa definiciones conceptuales de herramientas para
orientar acciones proyectuales. En lugar de apoyarse en un estudio de caso, propone cons-
truir un marco transferible para leer y argumentar rehabilitaciones de vivienda social des-
de la vida cotidiana y desde una concepcién predominantemente proyectual. En las sec-
ciones siguientes se desarrolla, primero, una delimitacién conceptual de la rehabilitaciéon
adaptativa; luego, el fundamento y la estructura de la Plataforma Critica Multiescalar; y,
finalmente, la matriz de variables e indicadores, con una discusion de sus alcances, limites

y aplicabilidad.
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De la rehabilitacion a la rehabilitacion adaptativa

La discusion sobre rehabilitacion en vivienda social gana precisiéon cuando se asume que el
habitar no es un estado estable, sino un proceso: practicas, saberes, apropiaciones, conflic-
tos y rutinas que, en el tiempo, reconfiguran el espacio (Sarquis, 2005). Desde este punto
de partida, rehabilitar deja de ser una operacion correctiva y pasa a definirse como una
decision proyectual: qué capacidades se recuperan, cudles se incrementan y cudles se habi-
litan para sostener la vida cotidiana.

Recuperar, reciclar, rehabilitar.

En el uso corriente, recuperar, reciclar y rehabilitar tienden a superponerse. Sin embargo,
para construir un instrumento de variables e indicadores conviene distinguirlas por alcan-
ce, tipo de transformacién y horizonte temporal.

o Recuperar (asociado a mejoramiento): refiere a intervenciones parciales
orientadas a restituir o elevar condiciones bdsicas de habitabilidad (envol-
vente, servicios, reparacion de patologias, seguridad y confort), sin modifi-
car necesariamente la organizacion de usos. En conjuntos existentes, suele
operar con ldgica correctiva y un horizonte de estabilizacion de déficits
evidentes.

o Reciclar (asociado a refuncionalizacién): nombra el nucleo programati-
co del problema: reajustar capacidades de uso para responder a transfor-
maciones reales del habitar (composicion de hogares, trabajo doméstico,
cuidado, envejecimiento, intensificacion de la ocupacion). Puede implicar
obra, pero su criterio decisivo es el desempefio en uso y la reprogramacion
del soporte.

o Rehabilitar: constituye una operacién integral que articula dimensiones
espaciales, infraestructurales, ambientales y de gestién-mantenimiento,
orientada a recalificar el sistema vivienda-conjunto mas alld de la unidad.
En este sentido, rehabilitar no es solo reparar ni solo reprogramar: es re-
organizar capacidades del soporte del habitar para sostener desempeno en
el tiempo.

Una formulacién particularmente operativa —porque integra estos registros sin confun-
dirlos— esla que sistematiza la rehabilitacién como articulacion de al menos tres aspectos:
(i) actualizacion del uso con margenes de adaptabilidad para adecuaciones futuras segiin
ciclo vital familiar; (ii) acondicionamiento/adecuacion por condicionantes climaticas,
patoldgicas o estructurales y actualizacion técnica; y (iii) adecuacion programatica en la
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interfase vivienda—ciudad orientada a facilitar actividades de la vida cotidiana (Fiscarelli,
Cortina, & Ciocchini, 2024). Esta triada permite diferenciar con precision entre recuperar
para corregir déficits, reciclar para reprogramar usos y rehabilitar para articular variables
y sostener capacidades.

:Qué vuelve adaptativa a una rehabilitacion?

La rehabilitacion se vuelve adaptativa cuando deja de orientarse exclusivamente a restituir
prestaciones y se formula como un enfoque proyectual capaz de asimilar transformaciones
significativas, fisicas y/o de uso, ya sea reorganizando la misma superficie o incorporando
superficie adicional. En consecuencia, lo adaptativo no se define por la magnitud de la
obra, sino por la capacidad del sistema vivienda—conjunto de sostener reprogramaciones
en el tiempo sin degradar habitabilidad, desempefio ambiental ni condiciones de sosteni-
miento operativo.

Desde esta perspectiva, la rehabilitacién adaptativa se distingue de intervenciones correc-
tivas porque introduce un criterio de proyecto orientado a la transformabilidad: anticipa
escenarios plausibles de cambio ligados a la vida cotidiana y toma decisiones que reduzcan
la rigidez tipoldgica, la fragilidad técnica y la pérdida de desemperio por modificaciones
posteriores. Por lo tanto, el ntcleo del problema no es solo qué se mejora, sino qué margen
de cambio se habilita y bajo qué condiciones de consistencia espacial, técnica y ambiental.

Para operar proyectualmente, este enfoque requiere sostener principios verificables: re-
configuracion con baja destruccion material, suficiencia dimensional para variaciones de
uso, posibilidad de crecimiento o ajuste por etapas, accesibilidad técnica a redes e insta-
laciones, y compatibilidad temporal de usos en el interior doméstico y en el sistema del
conjunto. En este sentido, la rehabilitacion adaptativa no propone un repertorio tinico de
soluciones, sino un modo de decidir que reconoce tensiones entre objetivos concurrentes
y procura evitar consecuencias no deseadas. Esto resulta especialmente relevante en con-
textos de habitat popular, donde la apropiacién y las transformaciones posteriores —de
la vivienda, del conjunto y de su entorno— forman parte estructural del habitar cotidiano.
Estos principios se operacionalizan como variable estructurante en el apartado 4, median-
te subvariables e indicadores aplicables a distintas escalas.

Limites y derivas conceptuales de la rehabilitacion adaptativa
Toda propuesta de rehabilitacion adaptativa enfrenta limites previsibles. Explicitarlos for-

talece el encuadre porque evita presentar el instrumento como universal y permite pre-
cisar condiciones de validez, campo de aplicacién y puntos donde la evaluacién requiere
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juicio proyectual ademas de medicion.

En primer lugar, un limite aparece cuando la adaptabilidad se enuncia como atributo ge-
neral sin criterios de discriminacién: la nocién pierde capacidad analitica y cualquier in-
tervencion puede declararse adaptable sin base verificable. Por lo tanto, el problema es
metodoldgico: es necesario sostener criterios observables —reversibilidad, incrementali-
dad, registrabilidad, polivalencia y margenes dimensionales— y traducirlos en indicadores
que describan condiciones efectivas de transformacién, no intenciones. De este modo, la
adaptabilidad deja de operar como consigna y ademas de estandar minimo de calidad,
adquiere estatuto operativo.

En segundo término, la construccion de variables e indicadores puede derivar en una tec-
nificacion excesiva cuando la evaluacion se reduce a una lista de verificacion que privile-
gia lo cuantificable por sobre lo relevante. Esta deriva resulta critica si neutraliza la vida
cotidiana como prueba de realidad, incurriendo en lo que Barreto y Fiscarelli (2022) ca-
racterizan como un reduccionismo que fragmenta la complejidad del hébitat en unidades
funcionales simplificadas, despojandolo de su multidimensionalidad. En este sentido, para
orientar la rehabilitacion adaptativa de un conjunto habitacional, los indicadores deberian
contrastarse con los procesos de significacion y transformacion del entorno por parte de
los habitantes, ya que en esa dimensidn social y subjetiva se juega la eficacia practica y la
sostenibilidad de la intervencidn.

Por ultimo, existen limites vinculados a la operatividad y la viabilidad técnica de las accio-
nes rehabilitadoras. Es decir, una intervencion puede optimizar el desempefio inmediato
y, simultdneamente, producir sistemas materiales fragiles o costosos de gestionar. En el ré-
gimen de propiedad horizontal, este riesgo se agudiza por la fragilidad de la organizacion
consorcial, la falta de antecedentes en la gestion de edificios subdivididos y los procesos
de escrituracion inconclusos —factores que precipitan el deterioro prematuro de lo in-
tervenido— (Defensoria del Pueblo de la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, s. f.). Esta
vulnerabilidad administrativa y técnica encuentra un punto de maxima tensién cuando la
rehabilitacion recae sobre conjuntos habitacionales que registran las concepciones y cons-
tantes espaciales de la arquitectura moderna como paradigma (Tomas, 1997). En estas
piezas edilicias, la intervencién adquiere ademds una dimensioén patrimonial ineludible: la
actualizacion del soporte debe resolverse sin erosionar los valores espaciales que definen
su identidad y vigencia disciplinar (Nascimento, 2017). Por lo tanto, incorporar variables
de gestion y sostenibilidad material no constituye una extension arbitraria del objeto, sino
que introduce las condiciones de factibilidad necesarias para que la rehabilitacion sostenga
su eficacia en el tiempo

En suma, estos limites permiten entender la rehabilitacion adaptativa como un régimen de
decisiones: no prescribe soluciones, sino que organiza el proyecto al exigir criterios verifi-
cables, prioridades de intervencion y restricciones explicitas. Asi, la evaluacién no se agota
en medicién: orienta comparaciones entre alternativas, anticipa tensiones entre objetivos
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y sostiene el foco en la vida cotidiana sin abandonar precision técnica.

Fundamentos para una Plataforma Critica Multiescalar

Este trabajo propone una Plataforma Critica Multiescalar como instrumento para orientar
decisiones de rehabilitacion adaptativa en vivienda social. Su necesidad se apoya en un
argumento simple: la rehabilitacion no se juega unicamente en la mejora de un artefacto
edilicio aislado, sino en la capacidad de recomponer condiciones de habitabilidad que se
producen en la relacion entre la vivienda, el conjunto y su insercion urbana. Por lo tanto, si
el objetivo es incrementar la capacidad de uso en el tiempo y acompaiar transformaciones
del habitar cotidiano, el andlisis debe articular escalas, componentes y efectos previsibles
de las decisiones proyectuales, evitando tanto aquellas formulaciones que por genéricas,
no orientan acciones como las recomendaciones uniformes que desconocen las condicio-
nes particulares de cada conjunto, las cuales suelen hacerse visibles al analizar su contexto
disciplinar y transdisciplinar (Fiscarelli, 2022).

+Por qué multiescalar?: niveles de integracion y vida cotidiana.

La multiescalaridad se establece aqui como un requisito metodologico para construir un
objeto de evaluacion con una alta capacidad de diferenciacion analitica. Siguiendo la pro-
puesta de Samaja (1993), el problema se asume como un sistema organizado en niveles
de integracion, donde cada recorte mantiene relaciones de génesis y regulacion con los
demas. Para la rehabilitacion adaptativa, se proponen tres niveles operativos:

o Nivel de anclaje (Escala de conjunto): Donde se concentran las decisiones
que median entre lo doméstico y lo urbano, tales como accesos, espacios
comunes, bordes y el régimen de propiedad.

 Nivel subunitario (Escala de unidad): Representa la configuracion interior
de la vivienda y las posibilidades del soporte a nivel funcional. Este nivel
permite observar con precision como la organizacion espacial y técnica
incide en la versatilidad de los usos privados.

o Nivel supraunitario (Escala vivienda-ciudad): Incorpora los contextos
determinantes para la habitabilidad, como las redes de proximidad y los
soportes urbanos necesarios para el desempeno de las actividades que faci-

litan la vida cotidiana de las personas.

En este punto, la referencia a la proximidad no es decorativa: investigaciones coordinadas
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por Muxi plantean que la rehabilitacion requiere jerarquizar tareas y necesidades coti-
dianas como condicion para formular proyectos realistas y viables, incorporando ademas
lecturas sobre tiempos, desplazamientos y condiciones espaciales de dichas tareas (Muxi,
2013). En consecuencia, una Plataforma multiescalar no solo describe, sino que permite
conectar decisiones de proyecto con pruebas de realidad, entendidas como efectos verifi-
cables en la vida cotidiana.

Componentes: espacial, infraestructural, ambiental y de gestion-
mantenimiento.

La Plataforma organiza la evaluacién en cuatro componentes que, en conjunto, permiten
pasar de formulaciones generales a campos operativos:

o Componente espacial: configuracion, organizacién y posibilidades de re-
funcionalizacion; incluye compatibilidad entre usos, grados de polivalen-
cia y margenes para cambios sin degradacion de la habitabilidad.

» Componente infraestructural: redes, instalaciones y soportes técnicos; con-
sidera accesibilidad, seguridad, modularidad y capacidad de actualizacion.

o Componente ambiental: desempeno higrotérmico, iluminacién, ventila-
cion y relacion con envolvente; prioriza condiciones que sostengan confort
y reduzcan vulnerabilidades.

o Componente de gestion-mantenimiento: condiciones de operacion, man-
tenibilidad y sostenibilidad de la intervencion en el tiempo, particularmen-
te relevantes en regimenes colectivos donde la continuidad del desempefio
depende de acuerdos, capacidades y rutinas institucionales.

Las dimensiones analiticas aqui presentadas no operan como estancos independientes,
sino que se encuentran en una relacion de co-determinacion sistémica. Siguiendo el prin-
cipio hologramatico del pensamiento complejo (Morin, 1990), el objeto de estudio se asu-
me como una unidad donde las partes se coproducen y se condicionan reciprocamente.
De este modo, una optimizacion espacial que demande infraestructuras con baja viabi-
lidad de conservacion, o una adecuacion ambiental supeditada a componentes de dificil
reposicion, puede resultar en un beneficio coyuntural a costa de un proceso de deterioro
acelerado. El instrumento se propone, por tanto, como una herramienta de visibilizacion
de estas tensiones criticas, evitando que la naturaleza del fendmeno quede diluida bajo una
concepcion abstracta o reduccionista de la mejora habitacional.
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+Qué significa critica?: capacidad de discriminar para establecer limites y
posibilidades

El aspecto critico de la Plataforma trasciende el juicio moral para centrarse en la discrimi-
nacién técnica de alternativas. Su objetivo es evitar el reduccionismo de las listas de verifi-
cacion que omiten la complejidad del habitar. Para ello, el instrumento se estructura como
una matriz que operacionaliza conceptos en indicadores (Samaja, 1993), fundamentando
la observacion en tres ejes: la delimitacion de variables con capacidad de diferenciacion
analitica, la estandarizacion de criterios entre niveles y la anticipacion de efectos colatera-

les al recorte proyectual.

Tabla 1. Componentes y escalas de la Plataforma Critica Multiescalar.

(arbolado/aire).

Escala / Espacial Infraestructural Ambiental Gestion-
Componente Mantenimiento
Unidad Edilicia Versatilidad, usos Accesibilidad tecnica | Confort higrotérmico | Autogestion del
(Vivienda) compatibles y y actualizacion (luz/aire) y control de | hogar: facilidad
capacidad de modular de riesgos climaticos. de operacion y
reconfiguracion instalaciones reemplazo de piezas.
interna. domeésticas.
Conjunto Espacios comunesy | Redes compartidas Eficiencia de Sostenibilidad
(Comunidad) circulaciones como (drenaje/servicios): envolventes, operativa:
soporte social y de capacidad de asoleamiento administracion y
seguridad. diagnostico y y mitigacion de rutinas de propiedad
reparacion. calor local. colectiva.
Vivienda—Ciudad Integracion con Acceso y Exposicion Marcos
(barrio) latrama urbanay confiabilidad de aamenazas institucionales y
conectividad peatonal | redes urbanas (agua, | urbanasy calidad gestion piblica que
con el entorno. energia, transporte). del microclima aseguran la inversion.

Fuente: Elaboracion propia.

Matriz de variables e indicadores

Este apartado traduce el marco conceptual en un dispositivo operativo de evaluacion. En
consecuencia, las variables no se proponen como categorias abstractas, sino como uni-
dades de lectura capaces de ordenar evidencia heterogénea y de sostener comparaciones
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consistentes entre escalas y componentes. En este sentido, el objetivo no es clausurar el
juicio proyectual, sino fortalecerlo: explicitar qué se observa, con qué criterio y con qué
tipo de evidencia.

Criterios operativos para definir variables e indicadores

Este apartado explicita los criterios utilizados para construir la matriz de variables e in-
dicadores. La finalidad no es producir un protocolo automético ni un recetario de pro-
cedimientos, sino establecer condiciones de rigor para traducir categorias proyectuales a
formulaciones verificables. En consecuencia, los indicadores se conciben como recursos
para ordenar evidencia heterogénea, argumentar decisiones y anticipar efectos colaterales,
manteniendo el proyecto como instancia de sintesis y deliberacion.

En primer lugar, se adopta el criterio de observabilidad: cada indicador debe referir a ras-
gos constatables del sistema vivienda—conjunto-vivienda-ciudad, evitando formulaciones
dependientes de intenciones. Por lo tanto, se priorizan descriptores vinculados a configu-
racion espacial, accesibilidad técnica, condiciones ambientales, disponibilidad de registros
y trazabilidad documental.

En segundo término, se explicita la escala de aplicacion. Todo indicador declara el nivel
en el que resulta pertinente (unidad edilicia, conjunto habitacional o vivienda-ciudad),
de modo de evitar atribuciones erréneas de causalidad y mejorar la precision diagnosti-
ca. Esta regla es particularmente relevante cuando déficits domésticos dependen de redes
compartidas o de condiciones urbanas externas, o cuando mejoras en la unidad pierden
eficacia por restricciones del conjunto.

En tercer lugar, se prioriza la capacidad de contraste entre alternativas. La matriz se orien-
ta a que los indicadores tengan poder discriminante frente a opciones de intervencion,
permitiendo comparar estrategias y reconocer mejoras, pérdidas y desplazamientos de
problemas entre componentes y escalas. Por esta razoén, se privilegian formulaciones com-
parables: medidas simples, condiciones binarias claras o escalas ordinales (bajo/medio/
alto) sustentadas en criterios explicitados. De este modo, el instrumento fortalece la traza-
bilidad de la decisién sin transformarse en un mecanismo prescriptivo.

Finalmente, se incorpora el criterio de viabilidad de relevamiento. Aunque el articulo no
define un disefio de recoleccion de datos, la matriz se formula para ser aplicable con evi-
dencia razonablemente accesible —planos, observacion directa, registros de administra-
cion u organismos, documentacion de obra, cartografia y mediciones simples—. En con-
secuencia, se evita depender de instrumentacién compleja o de series prolongadas. Este
criterio refuerza la aplicabilidad del instrumento al fijar un umbral explicito de evidencia
posible y comparable para sostener la evaluacion.
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Dimension estructurante: adaptabilidad como premisa fundamental.

Definicién operativa. En el marco de esta investigacion, la adaptabilidad se define como
la capacidad de una vivienda o de un conjunto habitacional de asimilar transformaciones
significativas, fisicas y/o de uso, manteniendo la misma superficie mediante reconfigura-
ciones internas, o recurriendo a superficie adicional cuando el proceso de cambio lo re-
quiere (Fiscarelli, 2022). En consecuencia, la adaptabilidad se formula como una propiedad
proyectual verificable que permite evaluar si la rehabilitacion habilita reprogramaciones
futuras sin degradar habitabilidad, desempeno ambiental ni condiciones de sostenimiento
operativo. Dado que el nivel de anclaje del instrumento es la escala de conjunto, la defini-
cion se interpreta siempre en relacién con restricciones y oportunidades del sistema co-
mun (redes compartidas, circulaciones, espacios colectivos y régimen de funcionamiento).

Subvariables sugeridas. Para traducir la adaptabilidad a una matriz de evaluacion, se desa-
grega en subvariables con capacidad de transformarse en indicadores:

o Reversibilidad: Capacidad operativa de una intervencién para sostener ci-
clos sucesivos de transformacién material sobre una misma superficie, mi-
nimizando el impacto de demolicién y los dafios colaterales en el soporte
original. Esta condicién se operacionaliza a través de soluciones de diseiio
en particiones, uniones y equipamientos que permiten el montaje y des-
montaje seco. Siguiendo los aportes de Fiscarelli y Rodriguez (2025), la re-
versibilidad se manifiesta en tres niveles de complejidad técnica creciente:

_ Nivel de complejidad baja: Se asocia a la reconfiguraciéon mediante dis-
positivos moviles, equipamiento o mobiliario que permiten variar la fun-
cionalidad del espacio sin alteraciones fisicas permanentes.

_ Nivel de complejidad media: Involucra la modificacion de la tabique-
ria interna no portante y la alteracion de la envolvente mediante sistemas
constructivos que permiten el recambio o la sustitucion de componentes.

_ Nivel de complejidad alta: Refiere a transformaciones sistémicas que in-
tegran innovaciones tecnoldgicas y la manipulacién de nucleos de servi-
cios o estructuras, permitiendo una adaptabilidad total y la recuperacién
del soporte original sin procesos destructivos.

o Margenes dimensionales: Condiciones geométricas y ambientales que
habilitan variaciones de uso con la misma superficie sin requerir reconfi-
guracion mayor. Refiere a rangos minimos de dimensiones, proporciones,
relaciones de circulacién y condiciones de ventilacion e iluminaciéon que
sostienen cambios de programa sin degradacion.
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Incrementalidad: Aptitud del sistema para admitir transformaciones por
etapas, manteniendo umbrales minimos de habitabilidad durante el proce-
soy evitando que una fase invalide la siguiente. Incluye tanto secuencias de
ajuste con la misma superficie como crecimiento con superficie adicional
cuando el cambio lo requiere, a partir de soportes que admitan reprogra-
maciones futuras (Aravena & Iacobelli, 2016).

Registrabilidad infraestructural: Accesibilidad para inspeccionar las redes
de servicio, garantizadas mediante la independencia fisica de los sistemas
técnicos respecto al soporte estructural. Siguiendo los criterios de Paricio
(1995), esta condicion de “instalaciones vistas o registrables” es la que ha-
bilita la transformacidn técnica y el mantenimiento preventivo del parque
habitacional sin recurrir a intervenciones destructivas, evitando que la ob-
solescencia de las redes colapse la vida util del edificio.

Polivalencia temporal: Compatibilidad de usos en el tiempo, entendida
como aptitud de ambientes y bordes para alojar alternancias de actividades
sin interferencias criticas. Se incorpora como estrategia proyectual espe-
cifica para viviendas adaptables, favoreciendo reprogramaciones sobre la
misma superficie y absorbiendo variaciones asociadas a ciclos de vida e
intensificacion del uso (Bertuzzi, 2007).

Variables complementarias

Para no reducir el instrumento a la adaptabilidad, se incorporan dos variables que ordenan
condiciones de pertinencia y eficacia:

30

Participacién. Se formula como variable de proceso y de sostenimiento:
existencia de instancias documentadas de deliberacién, acuerdos y meca-
nismos de validacion social que inciden en prioridades, aceptabilidad y
continuidad de la intervencion. En este sentido, no se trata de idealizacion
normativa, sino de reconocer que la rehabilitacion en conjuntos colectivos
requiere soportes de coordinacion para sostener desemperio en el tiempo.

Proximidad. Se entiende como condicion de la relacion vivienda-ciudad:
accesibilidad cotidiana a equipamientos y movilidad necesarios para la
reproduccion social. Por lo tanto, la proximidad funciona como variable
urbana verificable a partir de tiempos, distancias y cobertura, en linea con
lecturas que colocan la vida cotidiana y sus recorridos como nucleo de cri-
terios de rehabilitacion urbana (Muxi, 2013).
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Discusion metodoldgica y condiciones de aplicabilidad

Este apartado explicita el estatuto metodoldgico de la Plataforma Critica Multiescalar y
de su matriz de variables e indicadores. Su finalidad es doble: por un lado, precisar qué
tipo de conocimiento produce el instrumento y bajo qué condiciones resulta pertinente;
por otro, anticipar criticas previsibles, evitando que la propuesta sea interpretada como
un protocolo universal o como un mecanismo de evaluacién automatica. En consecuen-
cia, la Plataforma se presenta como un dispositivo de apoyo al proceso proyectual: orde-
na evidencia, delimita umbrales y hace visibles tensiones, pero no sustituye la decision
de proyecto.

Limites y oportunidades.

En términos de alcance, el instrumento evalta con particular precision la consistencia in-
terna de una intervencion de rehabilitacion adaptativa: permite identificar si las decisiones
espaciales, infraestructurales, ambientales y de operacién y mantenibilidad se articulan
de manera coherente entre si y entre escalas. Del mismo modo, resulta robusto para dis-
tinguir restricciones y oportunidades: separa problemas que se originan en la unidad de
aquellos que dependen del conjunto o de la relacion vivienda-ciudad, y facilita priorizar
acciones segtin su impacto sobre la vida cotidiana y su viabilidad técnica.

Asimismo, la Plataforma es especialmente pertinente cuando el objetivo es orientar estra-
tegias de transformacion. Al operar con subvariables de adaptabilidad y con indicadores
sensibles al cambio, permite comparar alternativas, construir diagndsticos antes y después
de una intervencion, y justificar decisiones con trazabilidad argumentativa. En este senti-
do, su potencia reside en estructurar un repertorio de observacion que haga explicito qué
se entiende por mejora y bajo qué criterios se valida. Sin embargo, el instrumento presenta
limites que deben ser formulados con claridad.

En primer lugar, no evaltia por si mismo la legitimidad politica o normativa de una inter-
vencién, ni resuelve conflictos sociales que exceden el proyecto.

En segundo término, aunque incorpora variables de participacion y proximidad, no sus-
tituye investigaciones especificas sobre organizacion comunitaria, economia doméstica o
integracion socio-urbana. Por ultimo, la Plataforma no pretende capturar la totalidad de lo
cualitativo: su funcion es ofrecer un marco riguroso para integrar evidencia, pero siempre
requiere ser complementada por lectura proyectual y por conocimiento situado del caso
cuando se aplique.
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Tensiones entre objetivos concurrentes

La rehabilitacion adaptativa se formula como un régimen de decisiones que debe gestio-
nar tensiones inevitables. Estas tensiones no son anomalias del proceso, sino condiciones
estructurales del proyecto sobre parque existente, especialmente en vivienda social donde
las restricciones materiales y organizacionales son altas. Por lo tanto, el instrumento debe
ser capaz de identificarlas, describir sus efectos y sostener criterios para decidir. (Palero &
Fiscarelli, 2025)

Un primer grupo de tensiones se organiza entre seguridad y accesibilidad. Por ejemplo, la
tendencia a cerrar circulaciones o accesos puede reducir ciertos riesgos percibidos, pero
también puede afectar continuidad de recorridos, apropiacion del espacio comun, ventila-
cién cruzada o condiciones de evacuacion. En consecuencia, la Plataforma debe registrar
tanto el beneficio buscado como los costos funcionales y ambientales asociados, evitando
que la seguridad sea tratada como variable aislada.

Un segundo conjunto de tensiones se ubica entre densificacion y desempeio ambiental.
Incrementar ocupacion o introducir ampliaciones puede mejorar capacidad de alojamien-
to, pero a la vez comprometer ventilacion, asoleamiento, iluminacién natural y microclima
del conjunto. En este punto, la lectura multiescalar resulta decisiva, porque muchas pérdi-
das ambientales no se hacen visibles si se analiza inicamente la unidad.

Un tercer grupo se vincula con ampliacion y habitabilidad. La incorporacién de superficie
adicional puede ser necesaria para sostener transformaciones del habitar, pero si no se
articula con mdrgenes dimensionales, infraestructura y condiciones ambientales, puede
producir viviendas mas grandes, pero menos habitables, o sistemas técnicos mas fragiles
y costosos de sostener. Del mismo modo, una refuncionalizacién interna puede resolver
usos sin sumar superficie, pero puede incrementar interferencias si no se garantizan pro-
porciones y condiciones minimas. En sintesis, la Plataforma no elimina estas tensiones: las
convierte en objeto de lectura y argumentacion, y permite fundamentar decisiones me-
diante evidencia verificable y criterios explicitos.

Aplicacion metodoldgica: scomo interpretar la matriz en clave proyectual?

Para evitar que la matriz se transforme en una lista de verificacion ciega, su uso debe com-
prenderse en términos de guia de lectura y soporte de argumentacion. Los indicadores
no reemplazan al proyecto, sino que permiten verificar condiciones minimas, identificar
riesgos y comparar alternativas con un lenguaje comun.

En primer lugar, se sugiere utilizar los indicadores como estdndares minimos: no como
metas maximas, sino como condiciones basicas de desempefio que la intervencién no
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deberia vulnerar. Esto es especialmente relevante en vivienda social, porque si los indi-
cadores se formulan como exigencias de excelencia o como requisitos demasiado altos,
aumentan la complejidad técnica, los costos y las demandas de gestion y mantenimiento.
En consecuencia, la rehabilitacion tiende a volverse dificil de implementar o de sostener en
el tiempo, ya sea por falta de recursos disponibles, por incompatibilidad con las capacida-
des institucionales, o por generar soluciones que luego no pueden operarse ni mantenerse
adecuadamente.

En segundo término, se propone usarlos como criterios de contraste entre alternativas, de
modo que el instrumento ayude a detectar donde una estrategia mejora un componente a
costa de deteriorar otro, y permita decidir con trazabilidad.

Finalmente, el uso critico del instrumento exige mantener abierta la posibilidad de incor-
porar variables especificas segun el caso. La Plataforma propone una arquitectura base
y un conjunto inicial de variables e indicadores, pero su aplicabilidad depende de que el
equipo proyectual pueda ajustar definiciones operativas, explicitar los criterios de medi-
cién y justificar por qué un indicador se interpreta de una u otra manera. De este modo,
el instrumento fortalece el rigor sin clausurar la creatividad proyectual, y contribuye a
sostener rehabilitaciones adaptativas técnicamente consistentes y verificables en relacion
con la vida cotidiana.

Tabla 2. Componentes y escalas de la Plataforma Critica Multiescalar.

Subvariable / Componente Definicion Indicador Escala (U/C Evidencia
Variable (Tabla 1) operativa /\C)
Reversibilidad Espacial Reconfiguracion | Calcular Planos;
no destructiva. proporcion observacion;
de particiones especificaciones.
reconfigurables
(%).
Margenes Espacial / Condiciones Verificar Planos;
dimensionales Ambiental minimas para cumplimiento de mediciones
cambios de uso. | rangos minimos simples;
dimensionales y verificacion
ambientales en in situ.
ambientes clave
(cumple/
no cumple).
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transporte (min).

Incrementalidad Espacial / Transformacion Verificar u/C Planos; memoria/
Infraestructural por etapas sin existencia de cronograma;
/ Gestion— pérdida de secuencia por observacion.
mantenimiento habitabilidad. etapas viable
(si/no).
Registrabilidady | Infraestructural Accesoy Verificar u/C Observacion;
mantenimiento / Gestion— trazabilidad accesibilidad fotos; fichas;
mantenimiento técnica de redes. | aregistrosy archivo tecnico/
trazabilidad administracion.
documental de
redes (si/no).
Polivalencia Espacial / Alternancia Identificar u/C Planos;
temporal Gestion- de usosenel y contar observacion;
mantenimiento tiempo. ambientes/ entrevista breve.
bordes con doble
uso viable (n).
Participacion Gestion— Acuerdos e Registrar C Actas; registros;
(complementaria) | mantenimiento instancias de instancias documentacion
decision. y acuerdos institucional.
documentados
(n).
Proximidad Espacial / Acceso cotidiano | Estimar tiempo VC Cartografia/SIG;
(complementaria) | Infraestructural a servicios y a pie a salud/ observacion;
movilidad. educacion/ consultaa
comercio/ residentes.

Fuente: Elaboracién propia.

Conclusiones

Este articulo tuvo como objetivo construir un instrumento conceptual y operativo para
orientar procesos de rehabilitacion adaptativa en vivienda social, entendida como una
intervencién que no se limita a reparar o mejorar prestaciones aisladas, sino que busca
recomponer capacidad de uso en el tiempo. En ese sentido, se la asume como una practica
proyectual que debe responder a transformaciones contemporaneas del habitar cotidiano,
evitando que el parque existente quede atrapado entre dos alternativas igualmente insufi-
cientes: la conservacion inercial de tipologias rigidas o la sustitucion por viviendas nuevas
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que replican inadecuaciones respecto de la diversidad de grupos convivientes y sus actua-
les modos de habitar.

Por otro lado, la formulacién de una Plataforma Critica Multiescalar, con nivel de an-
claje en la escala de conjunto puede presentarse como el aporte principal del trabajo. Su
intencionalidad metodolégica responde a un problema frecuente en la rehabilitacién de
vivienda social: déficits que se manifiestan en la unidad suelen tener origen en condiciones
del conjunto —redes compartidas, circulaciones, espacios comunes, bordes y régimen de
funcionamiento—, y, a su vez, mejoras domésticas puntuales pueden perder eficacia si no
se articulan con la relacion vivienda-ciudad. En consecuencia, el enfoque multiescalar
permite ordenar el diagnostico, reducir atribuciones erréneas de causalidad y, sobre todo,
orientar la toma de decisiones al precisar donde conviene intervenir, con qué prioridad y
bajo qué restricciones técnicas, ambientales y de operacion.

En términos operativos, el articulo tradujo la adaptabilidad en un conjunto de subvaria-
bles que permiten pasar de formulaciones generales a criterios verificables: reversibilidad,
margenes dimensionales, incrementalidad, registrabilidad infraestructural y polivalencia
temporal. Esta desagregacion tuvo una finalidad precisa: sostener una evaluacion capaz de
discriminar entre intervenciones que solo agregan obra y aquellas que efectivamente habi-
litan reprogramaciones futuras, ya sea reorganizando la misma superficie o incorporando
superficie adicional de manera consistente con el sistema del conjunto. En consecuencia,
la adaptabilidad se propuso como dimensién estructurante por su valor tedrico como cri-
terio de proyecto, pero ademads por su capacidad para funcionar como estandar evaluable.

Por otro lado, la formulacion de la matriz de variables e indicadores respondi6 a una exi-
gencia metodoldgica: que el instrumento produzca evidencia aplicable sin condicionar
las decisiones proyectuales. Por eso se priorizaron indicadores observables, declarando
escala de aplicacion, sensibilidad al cambio y viabilidad de relevamiento, de modo que
la Plataforma pueda utilizarse para comparar alternativas, establecer umbrales minimos
y anticipar consecuencias no deseadas. En particular, se buscé que la matriz permita ex-
plicitar tensiones entre objetivos concurrentes, evitando soluciones unidimensionales que
resuelven un problema a costa de generar degradaciones en otras dimensiones de la habi-
tabilidad o del sostenimiento operativo.

Por tltimo, el articulo sostuvo que el valor de este tipo de instrumentos reside en su ca-
pacidad de mejorar la trazabilidad de las decisiones proyectuales y de ofrecer un lenguaje
comun para discutir rehabilitacién adaptativa en vivienda social. En lugar de prometer
universalidad, la Plataforma se presenta como una herramienta base: suficientemente es-
tructurada para discriminar y orientar, y lo suficientemente abierta para ajustarse a dis-
tintos tipos de conjuntos, condiciones urbanas y trayectorias de transformacion. De este
modo, la rehabilitacion adaptativa se consolida como una agenda de trabajo que combina
rigor conceptual y aplicabilidad, con el propésito de reactivar el parque existente mediante
intervenciones técnicamente consistentes y verificables en relaciéon con la vida cotidiana.
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Abstract: The article conceptualizes adaptive rehabilitation as an increase in the
capacity of social housing to sustain everyday life over time. It proposes a Multiscalar
Critical Platform (housing, building-complex, environment) and a matrix of variables
and indicators to guide diagnoses and project decisions. Adaptability is operationalized
through reversibility, incrementality, recordability, polyvalence, and spatial flexibility, and
it integrates participation and proximity. The scope, limits, and conditions of applicability
of the instrument are discussed.

Keywords: adaptive rehabilitation — social housing — everyday life - multiscalarity -
architectural design - housing - technology.

Resumo: O artigo conceitua a reabilitagdo adaptativa como o incremento da capacidade
da habitagdo social para sustentar a vida cotidiana ao longo do tempo. Propde uma
Plataforma Critica Multiescalar (habitagdo, edificio-conjunto, entorno) e uma matriz de
variaveis e indicadores para orientar diagnosticos e decisdes de projeto. A adaptabilidade
¢ operacionalizada em reversibilidade, incrementalidade, registrabilidade, polivaléncia e
flexibilidade espacial, e integra participagdo e proximidade. Sdo discutidos os alcances,
limites e condigdes de aplicabilidade do instrumento.

Palavras-chave: reabilitacdo adaptativa - habitacio social - vida cotidiana -
multiescalaridade - projeto arquitetdnico — habitagdo - tecnologia.
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