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"Pero quisiera insistir en que la so-
lución no es técnica. Lo que podemos 
hacer técnicamente es ofrecer algunas 
opciones. La elección entre ellas de-
berá hacerla las personas» es decir* 
el pueblo» la comunidad» en función 
de sus deseos. No hay técnica sue 
pueda sustituir a esa decisión." 

P.S. 
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INTRODUCCION 

El tema de la vivienda quizás sea el que mayor preocupa-
ción ha despertado en el campo de los estudios urbanos. Y 
quizás sea, al mismo tiempo, el que mayor impotencia le 
cause a la Planificación Drbana. Una escisión temática 
arbitraria puede permitimos aclarar cuál será la nueva 
preocupación que traemos a colación esta vez en ese ampl¿ 
simo campo de investigación. Ssta partición hace referen 
cia, por un lado, al problema de las condiciones de la vi 
vienda en general: la situación de los barrios y colonias 
pobres, la falta de servicios, el desempleo, el subempleo, 
el hacinamiento, el deterioro físico de la vivienda; es 
decir, la escasez generalizada de habitaciones dignas, el 
déficit, la imposibilidad de atender la demanda, el proble 
ma cuantitativo. Por otro lado está el asunto de las con 
diciones urbanas creadas, del marco edificado, de la con¿ 
trucción del habitat una vez que se decide atender a algu 
nos grupos sociales en sus exigencias de mejores viviendas. 
Esto tiene que ver con el cómo se materializa la solución 
urbanística que se ha encontrado para resolver, muy parcial 
mente, aquella situación. Es el problema cualitativo. 

Bn otros términos: ¿Representan las actuales colonias, ur-
banizaciones o asentamientos planeados el modelo adecuado 
y representativo de las condiciones generales para la re-
producción de la fuerza de trabajo? 

Son dos componentes de un mismo problema, y como tales es-
estrechamente relacionados. La primera cuestión casi siem 
pre ha sido enfocada por sociólogos, economistas e incluso 
arquitectos y planificadores urbanos en el iwrco de las re 
laciones sociales de producción. Más que un problema téc-
nico, se ha planteado como un problema social, ecorómico y 
político. La segunda cuestión, por alg&i motivo, se ha d¿ 
jado en manos de los arquitectos diseñadores o los urbanis 
tas. Ha sido esta circunstancia la que nos ha inducido a 
manejar el tema de la densidad como tema de la Planifica-
ción de los Asentamientos Humanos. 

Veamos: la creación del medio edificado no es una cuestión 
Que ata¡*e exclusivamente al campo del diseño urbano; no es 
una cuestión meramente técnica; es un tema esencialmente 
de carácter socioeconómico. El problema existente en tor-
no de la calidad del medio habitable (zonas residenciales) 



no es fundamentalmente un reflejo de una supuesta incapa-
cidad técnica del diseñador para idear, proyectar» formas 
distintas de vivienda, para localizar armónicamente los ¿ 
quipamientos urbanos cerca de esas viviendas, para hacer 
trazados viales innovadores« EL problema de fondo es el 
proceso mismo de tipo económico-social en el cual se pro-
ducen las colonias o urbanizaciones. Es también una cue£ 
tión que debe manejarse en el contexto de las relaciones 
sociales de producción. De allí que el proceso de produ£ 
ción mercantil de viviendas pueda analizarse, no sólamen-
te en la consideración de si satisface o no cuantitativa-
mente una demanda social cada vez más creciente; sino, a-
demás, considerando el que pueda satisfacer o no el obje-
tivo de crear esas condiciones generales urbanísticas en 
que ha de reponerse la fuerza de trabajo. Un indicador 
global, y muy atinado, para caracterizar la calidad del 
espacio urbano creado mercantilmente, como condiciones ge 
nerales en las que vive el trabajador al que se le ha do-
tado de una vivienda, es precisamente, la densidad de po-
blación. 

El tema de la densidad urbana puede ser enfocado, desde 
esta perspectiva, en dos niveles: el nivel macro, de la 
ciudad cono un todo; y el nivel micro, de los conjuntos 
residenciales, colonias o barrios habitacionales. 

Desde hace algún tiempo los economistas y planificadores 
urbanos han estado preocupados por el tamaño de las ciuda 
des. Han intentado determinar el tamaño adecuado que fun 
cionalice y rentabilice nuestras ciudades. Ss un error. 
7 quizás el error se deba al carácter de los diagnósticos 
urbanos. leneraímente éstos enfatizan las extensiones, 
las magnitudes, las cantidades absolutas, los tamaños geo 
gráficos y demográficos. Como resultado, se ha querido 
contrarrestar ese fenómeno sobre la base de encontrar un 
tamaño óptimo. Creemos que lo adecuado es buscar una den 
sidad óptima. 

Los planificadores urbanos clásicos han querido solucionar 
el problema de las características no satisfaciertes del 
espacio edificado pintando planos de múltiples colores e 
intensidades. Así, la densidad residencial ha quedado sim 
bolizada con distintos tonos del color amarillo, esperan 
do, ingenuamente, que esas manchas se desarrollen en la rea 
lidad, materializándose en los proyectos de vivienda que 
deberían diseñarse con tales densidades. 



No es este el enfoque correcto para analizar la densidad. 
Por lo tanto, lo primero que hacemos es advertir que 
nuestro trabajo no se encamina a la elaboración de un 
plan de asignación de densidades. No se trata de un es-
tudio de caso que busca solucionar el problema situacio-
nal de las bajas densidades de una ciudad en particular. 

El nivel micro de análisis de la densidad tiene que ver 
con el proceso de producción de densidades a través del 
proceso de la producción mercantilizada de viviendas y la 
forma tipológica que adquieren «como consecuencia, en el 
espacio construido. También algunos autores se han ocu-
pado de este nivel haciendo planteamientos propositivos, 
normativos, de densidades residenciales; o sea, las den-
sidades que tleben ser" en los barrios, colonias o vecin-
darios. Las cifras que estos autores recomiendan como Ó£ 
timas, ¡sorpresa|, son más altas que las alcanzadas por 
el proceso de crecimiento Jjitraurbano. Como nosotros coin 
cidlmos con tales cifras, no las vamos a someter a ningún 
examen comprobatorio. Lo que nos ha preocupado es averl 
guar porqué éstas no se han alcanzado a través del meca-
nismo de mercado, si es de suponer que representan un pun 
to de optimización de ciertos recursos urbanos (el espacio, 
por ejemplo). Una posible respuesta puede ser, de parti-
da, que el mercado nunca ha equilibrado nada; todo lo con-
trario, los desequilibrios existentes en diversas esferas 
de la economía urbana pueden atribuírsele al mismo mercado. 
Sin embargo, esto se dejará para el contenido del trabajo; 
importando ahora destacar que el mismo es de carácter inda 
gatorio, averiguativo, busca descubrir causas, determina-
ciones ; aunque ello no nos exime del carácter propositivo 
que será abordado aquí como políticas de densificación. 

Hagamos ahora una distinción entre lo que podrían ser dos 
alternativas de "recorrido metodológico" para el desarro-
llo del ensayo. tjna consistiría en establecer movimientos 
cognoscitivos en la esfera de lo empírico, de los datos, 
de un caso en particular (una ciudad o una zona intraurba 
na deliberadamente seleccionada) y hacer incursiones espo 
rádicas en la esfera teárica, abstracta. Esta alternati-
va hubiese significado un gasto considerable de recursos 
humanos y materiales que no es posible enfrentar en una in£ 
tancia académica como ésta. Además la forma en que plantea 
moa el problema y sus posibles respuestas, evidencian lo 
innecesario de este enfoque metodológico. Por tal motivo, 
optamos por una segunda alternativa; movilizarnos en la 



esfera de lo teórico, lo abstracto, y hacer incursiones más 
o menos frecuentes en el mundo de los datos, las cifras, 
los námeros. Esto implica, entonces, un nivel de generali 
zación teórica. Es decir, la línea arguinental se mueve, 
no a partir de un caso especifico, sino en el marco de la 
producción mercantil del proceso de urbanización intraurba 
na. Bs la propia ciudad latinoamericana, así, en abstrac-
to, la que constituye el marco de referencia. 31 proceso 
de producción inmobiliaria, facción hsbitacional, que ocu-
rre en esa ciudad es el centro del análisis, visto en su 
incapacidad para alcanzar el objetivo de la densidad norma 
tiva en las zonas residenciales de los trabajadores. El 
trabajo es, pues, eminentemente teórico, y no un estudio 
de caso; aunque las alusiones a las cifras, los námeros y 
los datos, están referidas principalmente a Monterrey , Pa 
naroá y otras ciudades latinoamericanas que han sido consi-
deradas por los autores citados a lo largo del texto. 

En el marco de este enfoque los objetivos que buscamos cum 
plir son los siguientes: 
-Encontrar las explicaciones teóricas que den cuenta de las 
relaciones entre los elementos que definen la densidad y 

los factores que la determinan; 
-Elaborar un modelo teórico para el análisis de las varia-
bles que afectan el fenómeno de la densidad poblacional 

en las zonas de vivienda de bajo costo; 
-Señalar los efectos o impactos económicos, sociales y fun 
cionales que ocasionan las actuales densidades; 

-Analizar los componentes de una política de densificación 
poblacional para las zonas de vivienda: sus determinantes, 

y su viabilidad política. 

Asi las cosas, hacemos una última advertencia: el conteni-
do de la narración y el estilo de la misma hacen que pueda 
parecer muy densa. En algunos capítulos, en algunos párra 
fos, la cantidad de información y de conceptos implícitos 
alcanzan un grado de concentración que puede hacer apare-
cer al texto como complejo. Bn realidad buscamos sencillez, 
pero sin caer en la simplicidad. 311o implica un pequero 
esfuerzo por parte del lector: pasar de sujeto pasivo a su 
jeto activo interviniente en la discusión. Consideramos al 
lector como inteligente para no aceptar un grado de deta-
llamiento y de desmenuzamiento que no le permitan ninguna 
posibilidad de polemizar. Esperamos qae se mieda estable-
cer, una oolémica, "a pogteriori", que permita elevar 
el nivel teórico de la planificación íTrb^na. 



I. LA DENSIDAD POBLACIONAL 

B1 estudio de j.a densidad de población es el estudio de 
la concentración de personas. Puede diferenciarse según 
sen el campo disciplinario involucrado y según sea el ám-
bito espacial que sirva de referencia. Para un psicólogo 
puede ser interesante conocer algo acerca de la concentra 
ción humana en términos de las reacciones de los indivi-
duos ante la presencia de otras personas; igualmente se 
puede enfocar el asunto analizando el comportamiento de 
diversos grupos en función del tamaño del espaccLo en que 
se encuentran ubicados. Quizás un geógrafo busque expli-
caciones acerca de la interacción entre un asentamiento 
humano y su medio natural en base al tamaño poblacional y 
el tamaño del espacio geográfico que ocupa. 

SI estudio de la densidad depende también del área geográ 
fica que se delimite y ello está estrechamente relacionado 
con el enfoque que se desee. Por ejemplo, el análisis com 
parativo entre las densidades de población de diversos pal 
ses tendrá fines diferentes de los que se hagan para dis-
tintos barrios de una misma ciudad. 

# 

^stas consideraciones hacen necesario de "inir la categoría 
de estudio que se tendrá presente aquí. Sin embargo, debe 
advertirse que el hecho de que oueden delinearse ciertos 
rasgos que delimiten a la densidad poblacional como objeto 
formal (objeto teórico de investigación) no significa de 
manera alguna que este objeto sea, en este sentido, de ex-
clusiva competencia de la Planificación Jrbana, disciplina 
desde la cual se enfocará. For el contrario, aunque la 
realidad pueda recortarse para fines analíticos o groseo-
lógicos y con criterios nrooios de una disciplina, ello no 
significa un aislamiento de las otras ciencias. 3sto es 
particularmente cierto en el caso de las Ciencias Sociales 
y más aún cuando hay que admitir que los diversos procesos 
sociales tienen su origen en la necesidad que ticie el ôir 
bre 3e rfrentar pocisilmente a la naturaleza, 1 o cu/tl con-
forma r^l^riones de ti_o económiffls, sociológicas, -o^icoló-
í-ic-s, *"C. For conciguier.te, el anál- 's de on objeto 
social ( +o - vez "ue involucra interecc_án humana) corao la 
dfr 3 ¿CÍP d "b*̂  AC Le ' 1, es nara la Planificación Urbti a, «n 
-náli°ís ue ~e jili* i 1 s tesis t&/ricas ce 3 cic-
1 oiría y ie It. "c .onía, y es a o^-rtir - 'ta ir>* er"lirci 



nariedad que se define como campo de estudio. No obstante, 
y tal como se ha dicho, no sólo desde un nivel de abstrac-
ción disciplinaria se delimita y conceptualiza la especifi^ 
cidad del objeto formal, sino que además hay que considerar 
el factor espacio y muy especialmente la problemática teó-
rica que pueda construirse. Estos son los aspectos que se 
manejarán a continuación. 

1.1 LA NOCION DE DENSIDAD POBLACIONAL 

Aunque el término densidad está adoptado de la Física, el 
concepto que se discutirá ahora no es al mismo a pesar de 
que así pudiera parecer. Mientras que, estrictamente, la 
calidad de denso (de un cuerpo) hace referencia a una reía 
ción entre la masa (cantidad de materia) y el volumen que 
ocupa dicho cuerpo en el espacio, acá la densidad poblacio 
nal es la cantidad de personas relacionadas con el terri-
torio que ocupan. Xa importancia de destacar esta dife-
rencia conceptual radica en la necesidad de clarificar el 
fenómeno, no sólo en su nat&raleza sino en la forma de me-
dirlo, lo cual a su vez es relevante dado que su estudio 
posee carácter interdisciplinario. T'o se emplea, pues, 
lina medida de espacio (volumen), sino de territorio, para 
referirla a la población (la cual sí ocupa un espacio). 
Las razones de esto podrían ser al menos dos: a)cuestión 
de fondo: el espacio no es considerado aún como un bien 
económico de valor» mientras que el suelo o la tierra sí 
es un factor determinante en el proceso productivo; ai bien 
tampoco posee vaiflr' pero está sujeto a una utilización 
que tiende a ser controlada y racionalizada; b) cuestión 
de forma: resultaría, operativamente difícil delimitar 
el espacio ocupado por la población debido a la diversidad 
de alturas de las edificaciones de vivienda y las demás 
que las complementan. Queda claro, entonces, que la den-
sidad es "la relación entre la población de un área deter 
minada y la superficie de dicha área" (Cy-T'OS y GOSTHEHT, 
p 84). No está de más aclarar que dicha relación no se re 
fiere a interacciones económico-sociales sino a una simple 
relación o cociente aritmético en donde esa superficie ^e 
expresa en hectárea (Ha.), que equivale a diez mil metros 
cuadrados. Es decir, esta relación aritmética lo que ho.ce 
es establecer un promedio territorial de coreertr^ci^n ^e 
personas: en cada hectárea residiría' cierta cantidad de 

(1) Si Economía Política: "Como no es resultado del tr^ba. 
jo del fevmbre» la tierra no tiene valor. Ho obstajite 
en la sociedad burguesa la tierra es de propiedad pri-



nersonas uniformemente distribuidas. No obstante esta pr^ 
mera aproximación conceptual, aún quedan oor resolver al 
menos dos cuestiones eñ relación con la idea de aprehender 
o internalizar el fenómeno de la densidad de población. Y 
es que la búsqueda de una noción común, aún sea a un nivel 
abstracto, es determinante de la posibilidad de utilización 
del concepto en la nráctica misma de la Planificación Urba 
na. Al decir de un geógrafo: "...para que pueda ser uti+ 
lizable la noción de densidad, Cuya simplicidad no es más 
que aparente, exige un esfuerzo excepcional de elucidación" 
(LABASSB, p 342). 3ste esfuerzo podría decirse o.ue consis 
te en cómo lograr una adecuada relación mental entre un 
fenómeno que ocurre en un espacio y su respectiva forma de 
cuantificarse, ésta última,referida a una unidad de terri-
torio, y no de espacio. 

La primera cuestión tiene que ver con la escala de medición 
de la densidad, y la segunda con su contenido. La primera 
dificultad oara hacer esta separación, entre otras que pue 
dan surgir, consiste en la indivisibilidad de ambas, es 
decir, en que es problemático desagregarlas para su percejD 
ción. A pesar de ello se hará el intento. 

La escala de medición de la densidad es un aspecto de pri-
mera importancia ^ara formarse un juicio acerca de la pro-
blemática que se analizará más adelante. "51 hecho de eme 
intervengan geógrafos, sociólogos, economistas, urbanistas, 
arquitectos, etc. en el campo de la Planificación Urbana, 
cada uno con su particular manera de internalizar y enjui 
ciar o enfocar los problemas urbanos, justifica el intento 
de elaborar una referencia que facilite la captación de 
las distintas magnitudes espacio-territoriales de la densi 
dad poblacional. 

Una primera aproximación se hará a una escala urbana. Es 
decir, la concentraci5n de personas referida a la totali-
dad de una ciudad (Jereiaad pobla.ci •»nal urtrjin ). ~"e"-ura-
mente existirán dificultades para delimitar el erí »-tro 
de una ciudad, ro ser ".ue existan accid^^t^s geográficos 
cono un río, el océ^ :>, cordillera, te. Ô r*3 1 

te d c,ue i- carece al c .alearse la escala i rb̂ nf- ^erá 1' i ido 
"ibilidad de oercibir t- la ciudad Cono ur todo ir.it1-rio. 
oin etrbf rgo, 5ie:.-re c ;o?ible ter er xr uc.r ñe 1 -
sid d urbana -1 hrc^r ^.orpar ciores prtre 'ivpr?- c i •' -
"es elegil^s "ir f-1 nf: criterio r. \_"»r<" c 1 -r: 

vada y entra en la circulación de mercancías, se vende y 
se compra. De ahí que bajo el capitalismo la tierra pc-
sea precio" (Ver el Apéndice- para más ampliación). 



Referencia N°l: 
Densidades poblacionales urbanas de varias ciudades. 

Ciudad Densidad ( Hab. /Ha. )* Puente 
México (19&0) 178 DDF, p 12 
Bí-rcelora (1970) 176 SSRRATOSA, p 159 
La Habana (1370) 113 ARQ./CUBA, p 79 
E'ontRrrsy (I98O) 70 SAtfP, s.p. 
Panamá (1980) 58 ESTAI TA, p 19-27 
(*) Referidas a las áreas urbanizadas de cada ciudad. 

¿,',ué significado pueden tener los números allí anotados? 
Una manera de intentar formarse una idea acerca del sigfti_ 
ficado de 70 H/h, por ejemplo, sería examinar mentalmente 
algunos rasgos del espacio urbano de una ciudad cor. tal 
der.sidadj el congpstionamiento vehicular, la contamina-
ción atmosférica, acústica y visual, la altura de las edi 
ficaciones, la diversidad de actividades económicas, etc. 
A pesar áe ello, la cifra continuaría siendo vacíe para 
muchos, ya sea que fueren planificadores urbanos, o no, 
debido a que IPS ciudades actuales, como las ya se .aladas 
por ejemplo, poseen esas características, excepto I>a Kfeba 
na ñor ser de otro contexto político-económico, sin que 
puedan asociarse a los valores absolmtilizados en el cua-
dro de referencia anterior. Ciertamente que algunos auto 
res (LYNCH, 1985, p 176) relacionan tales problemas más 
estrechamente con la densidad que con el tamaño misno de 
una ciudad, sin embargo descuida notoriamente la cor^ide-
ración del raarco sociológico en que ocurre tal probleciáti 
ca. Para un mismo contexto político-económico es posible 
derivar ciertas graduaciones sn leí problemática urbsna al 
asociarse a las graduaciones en la densidad; pero esto r¿ 
sulta altamente sofisticado como mecanismo de captación 
conceptual de la densidad poblacional urbana, quizás al-
guien pueda formarse un mejor concepto en términos de una 
comparación de aouellos indicadores par«, varias ciudades. 
Aún así, ¿*ué significado económico, sociológico o urba-
nístico po Iría derivarse de ufia cifra de densidad poblacio 
ral urbana? Result?, entonces, que "...la noción de den-
sidad media de una '.glomeración no tiene, pues, ninguna 
significación príctic?. De Allí se deriva Ts obli^ción 
>u<? tienen los ^ • nific^dores c*e coloc rse al nivel de Ips 
unid d(?b el»'i.nt^les, en principio =1 r m o . . . " (LA3A5.3E, 

n 3*4). 



Lo m e se acaba de señalar, en su primera parte, es cier-
to; pero, además, no lo es» La falta de una significación 
practica de la noción de densidad es sólo una fella inicial 
en el nroceso de su intemalización. Ssta falla obedece 
a dos factores: a) la densidad poblacíonal urbana es tan 
sólo una media territorial, y b) está influida por el gra 
do de especialización de la ciudad, lo que a su vez deter 
mina la distribución de los usos del suelo en su territo-
rio. 
SI oriraer factor tiene las mismas limitaciones <_ue cual-
nuier media o promedio estadístico: existirán vplores más 
altos y más bajos que la cifra señalada como densidad media. 
3n la mayoría de las ciudades, hasta hace poco, la densi-
dad de población es mucho mayor en el centro que en la pe 
riferia. Por ejemplo, las ciudades de Panamá y México 
tienen diferentes densidades medias, pero en ambas la den 
sidad en el centro es de cerca de 500 H/h., mientras que 
en la periferia es de menos de 50 H/h. (Cfr. DDF y BSTAMPA). 
Estas diferencias numéricas son un reflejo bastante bueno 
de aquellas diferencias que se presentan en la realidad 
entre el centro urbano y los suburbios en términos de lo 
que puede denominarse como "dinámica urbana", y ello oue-
de no ser captado por la noción de densidad media urbana. 
Lo que puede aprovecharse de esta situación es establecer 
una comparación entre aquellas cifras y a su vez una com-
paración de la dinámica urbana diferenciada entre el "dij3 
trito central de los negocios" y los suburbios a partir de 
la vivencia cotidiana que se tenga en estos dos tipos de 
espacios urbanos. Ello puede hacer Jiás comprensible las 
cifras numéricas involucradas. 

Para los efectos prácticos del concepto, la difi-
cultad de la media como forma usual para exnresar la den-
sidad poblacional urbana ha sido superada al emplearse el 
concepto de "gradientes de densidad" que es una represen-
tación formal (función natemática) del fenómero del des-
censo de la densidad desde el centro hacia la periferia 
(Vid. infra 2.1.1, p 31) . 

De tal caemera que una vez superados los escollos para la 
comprensión d^l fenómeno urbano de la d nsidad, el conc^jj 
to se h ce iráctico y útil, aún cuarto continúe midiéndo-
se con ro .tedios y aúr. cuar.do ^ esta e-c la ®ea dif'^il 
aprehenderlo. 



En relación al segundo f?ctor (la repartición territo-
rial de las RCtivida.des urbanas) el arquitecto chileno 
Jaime fTarretón lo refiere en la forma siguiente: "La den 
sidad, como una relación entre el número de perdonas y 
una unidad de superficie, necesita especificar la natura 
lega de dicha superficie (...); de otro modo, no expresa-
rá toda la información que se pueda obtener de un caso 
particular y la correspondencia será inexacta o ficticia" 
(GATPTíPON, p 149). 

Una manera de especificar este carácter del suelo urbano 
es aludiendo a la densidad bruta y a la densidad neta, lo 
cual recuerda la segunda cuestión que se señaló antess el 
contenido. Al cambiarse la escala de medición de la den-
sidad se llega a una mejor precisión en su contenido. Así, 
la densidad bruta M... es la que incluye todo tipo de sue 
lo: residencial, calles, equipamiento, etc. Ss una opera 
ción mecánica que consiste en medir la superficie y contar 
habitantes" (CAMINOS Y (rOETHSHT, p 84). Mientras que la 
densidad neta se refiere sólo al suelo con uso residencial 
(viviendas), sin incluir las superficies para circulación -
ni ningún otro tipo de actividad. 

listos conceptos tienen una representación numérica que va-
ría para una misma ciudad, aunque no necesariamente uno de 
tales valores sea aplicado a otras ciudades. 3n este se-
ñalamiento hay que tener en cuenta que la densidad bruta 
residencial es un concepto aplicable a la escala de un ba 
rrio, vecindario o sector intraurbano, excluyendo las zo-
nas de actividad económica como las industriales, comercia 
les y de servicios que tienen una escala macrourbana. 
cha esta aclaración, un ejemplo permite cartar la idea de 
la incomparabilidad entre densidades brutas y netas rjara 
distintas ciudades: la densidad poblacional urbana (que es 
una forma de densidad bruta global) de una ciudad será de 
70 H/h.; su densidad bruta residencial media será de 100 
H/h.; y su densidad neta media será de 140 H/h. Para una 
misma ciudad estas cifras irán ascendiendo según se deseien_ 
da en la escala y según se especifique el contenido de la 
densidad, "cero no son comparables con las de otras ciuda-
des ya que existirán diferencias en el grrdo de esvecleli 
zación económica y por lo tanto en la distribución de los 
u^os del suelo o carácter de la superficie urb̂ -jip. Ejem-
plo: la anterior densidad neta mMia de 140 -I.̂ h. es -un 



Qiás baja que la densidad poblacional urbana de Barcelona 
o del área urbanizada de la ciudad de réxico y alrededo-
res. Sin embargo, a medida que ce descierne en la escala 
de medición las cifras de densidad bruta residencial y 
densidad neta podrán compararse para distintos vecindarios, 
barrios o sectores, tanto dentro de una misma ciudad como 
entre varias ciudades y ello tendrá ciertas implicaciones 
que constituirán un punto central de este trabajo. 

Bn síntesis, la noción de densidad involucra tanto I09 ám 
bitos (escalas) como el contenido a que haga referencia, 
y la consideración de sus valores numéricos no podrá abs-
tenerse de tener eso en cuenta. 

Referencia N°2i 
Contenido de la noción de densidad segiin sus variantes. 

Concepto / Escala: Ciudad Sector^-barrio Predio 
Densidad poblacional 
urbana 

Todos los usos 
del suelo 

Densidad residencial 
bruta 

Promedio de •—} Uso residencial 
y equipamiento 

Densidad neta Promedio de—)• Promedio de — ? Residencial 

Los números con los que usualmente se expresan las distin 
tas densidades comienzan a adquirir un significado más 
comprensible si los relacionamos con el aspecto o imagen 
que presenta el sector o barrio de la ciudad al cual están 
referidos. La imagen o forma del espacio urbano puede des 
cribirse de una manera sencilla recurriendo a la identifi^ 
cación de los rasgos que presentan los elementos que inte-
gran ese espacio: las edificaciones, las actividades, el 
trazado vial, etc. Bs cierto que actualmente existen teo 
rías avanzadas en el campo de la Geografía Humana, la Psi^ 
cología Social, y otras disciplinas que intentan explicar 
el concepto de "percepción del espacio urbano", según las 
cuales la tarea no es tan simple como se acaba de plantear. 
Sin embargo, de lo que se trata es de ofrecer un punto de 
referencia que pueda ser comprensible comúnmente y íh par-
tir del cual la noción de densidad (en este caso de ders¿ 
dad residencial) pueda ser clarificada. 



11 ii inicr ejercicio mental oue se realizó tuvo como ám-
bito referencial a la ciudad. Se pudo constatar la difi-
cultad , y la forma de superarla, que presenta el uso de 
un? cifra que refleja la densidad medi? poblacional. Aho-
ra el ámbito se reduce en magnitud para llegar a la esca-
la del vecindario o barrio. F&ra ello será necesario ha-
cer ura diferenciación entre los dos ámbitos involucre.doo: 
el sector o zona, y el vecindario o barrio. No es impor-
tante, nar? estos efectos, entrar en consideraciones so-
ciol5gicPS acerca de lo complejo que puede ser delimitar 
un barrio, definirlo o conceptualizarlo. Interesa aquí 
el enfoque práctico: el término técnico que usualmente se 
emplea para designar una unidad territorial de inversión 
de cpriital para producir la mercancía-vivienda, es el de 
fraccionamiento, colonia (Monterrey) o urbanización (Pana 
má). Se ha optado por suavizar el término y emplear el 
de barrio o vecindario, por el momento, ya oue "nosterior-
mente se hará más conveniente emplear el de fraccionamien 
to. Cuando dos o más colonias de reducido tamaño tienen 
en común la utilización de ciertos servicios o equip&mien 
to básicos (recreativos, educativos, de salud, etc.) se 
les ouede considerar como un vecindario o barrio. ísto 
significa que una sola colonia de mayor tamaño podría cons 
tituir por sí sola un barrio. 31 término sector o zona in 
traurbana sería, entonces, la conjunción de varios vecin-
darios que van a requerir de ciertos servicios comunes a 
una escala mayor que la del propio barrio. No tendría 
sentido operativizar tales definiciones, al menos desde la 
perspectiva o enfoque que a continuación se plantea. 

Ss posible establecer cierta correspondencia entre la den-
sidad bruta de un vecindario y la imagen espacial que 
senta. 3sta imagen puedo caracterizarse aludiendo al tipo 
de viviendas, principalmente. La referencia N°3 contempla 
esa correspondencia, sin que implique una aceptación rígi-
da de lo allí señalado. Bs decir, pueden encontrarte va-
riaciones numéricas dependiendo del gr«=do de habitabilidad 
del prpdio de ceda vivienda. También •-'ebe advertir=e que 
las características indicadas no son e carácter norr.stivo 
sino ¿«»scriftivo. 

fres acotaciones 'leben hacerse ^n relación a lt-.s nocibles 
int^r ret-ciones o ..renAnt^s ' ue : respecto d* 1=> in 
fonación r^.uraiáH en esa referencia. 



Referencia N03s 
La noción de densidad residencial bruta en relación al 
carácter del espacio. 

Densidad bruta (H/h) Características espaciales 
Menos de 50 Viviendas aisladas en predios suma-

mente grandes; posibilidades de bas 
tante arborización; ausencia de e-
quiparaiento básico; aprovechamiento 
del paisaje natural. 

50 - 150 Viviendas unifamillares aisladas, u 
sualmente de una planta; poca arbo-
rización; equipamiento disperso y 
escaso; excesiva superficie para 
circulación vehicular; deterioro del 
medio ambiente; trazado de vías re-fc 
ticular y manzanas pequeñas y rectan 
guiares. 

150 - 250 Viviendas unifamillares, pareadas o 
en hilera, de una o dos plantas, en 
predios pequeños; equip^niento dis 
perso; exceso de terrenos para ca-
lles; deterioro del oaisaie. 

250 - 450 Edificaciones de dos o tres plantas; 
espacios libres entre edificaciones; 
arborización; concentración del equi 
pamiento; aparcamientos comuresj ar-
monía con el medio; manzanas grandes 
y poca circulación vehicular. 

400 - 600 Similar al anterior sólo que edifi-
caciones de 4 y 5 olantas 

Kás de 600 Bloques de vivienda de más de cinco 
pisos con ascensores; bpst'.rte te-
rreno para arborización y espacios 
libres p°ra recroc!ción; ¿o«-'. circu-
lación vehicular; respeto al paisa-
je natural 

Puente: C ^ T Oá y "03TH3RT, r̂» 34-35; SC-VET^A!1 et al, oo 
50-52, 79-84; CHAPir, np 379-3 0; HTCH, 1580, pp 



Lo orimero es -;ue las carrcterí?*<cas de ese espacio no 
¿icen nada acerca del grado en que r.e satisfacen las ne-
cesidades de servicios o equipamientos cou.unitrrios. 3n 
la ñetUPlidac* e" oosible demostrar iue los standares de 
equipamiento basedos en el 15$ de territorio sobre el área 
neta de la colonia resultan inadecuados para atender la 
demanda allí encontrada/^an este sentido, la Cifra de 
densidad recofs el resultado de la lí-bor del mecanismo de 
mercado en la producción de viviendas y de vecindarios con 
noca participación del sector público, lo que tiene una co 
rre.-pondencia espacial caracterizada por lo señalado en 
el cuadro de referencia mer¡eionado. 

Una segunda acotación tiene que ver con la posible hetero 
geneidad resultante de la agregación en el tiempo de va-
rios barrios o vecindarios. La densidad media de un sec-
tor o zona debe manejarse con cuidado ya que es posible 
que no tenga una correspondencia espacial similar a la mis_ 
ma densidad vista a la escala del barrio. Pueden suceder 
dos cosas cuando varios vecindarios se establecen dentro 
de un mismo sector: 

a) si tson barrios similares (densidades iguales) entonces 
la densidad media que resulte para la zona así consti-

tuida puede ser ligeramente inferior a la de cada uno de 
los vecindarios que la form?n. La razón es que siempre es 
posible que se establescan equipamientos o actividades ur-
banas que no tendrían un mercado a escala del barrio, pero 
que sí lo tendrían a la escala de la zona o sector. Ello 
haría aumentar el territorio y la densidad bruta del sector 
sería inferior a la de los vecindarios. 

b) supóngase que se establezcan varios vecindarios con una 
densidad de 150 H/h. y que posteriormente se urbanicen 

nuevos territorios con densidades de 400 H/h. Entonces la 
densidad media para la cona total no tendría una correspon 
dencia espacial que equivalga a la de 250 H,^., siró 
que habrían dos subsectores con características diferencia 
das. 

Nuevamente se hace indisoensable que al manejar una cifra 
de densidad bruta residencial, su aprehensión conceptual 
y su sifoiificado debe tener en corsider;-ciÓr el -tmbito =1 

(2) Este estándar lo establece la Ley de Desarrollo Urbano 
del Estado de Nuevo León (Vid infra. 3.1.1 en pápira 52 
Su uso inadecuado está demostrado en AROSSffENA, ROSALES 
y SULUB. 



cual está referida. 

La tercera acotación es particularmente importante, dado 
el enfoque que recibe este trabajo. ¿Porqué hacer una co-
rrespondencia entre una caracterización espacial, que in-
cluye como elemento relevante el tipo de vivienda, y su 
unidad de medida, q.ue es expresada a base de un elemento 
distinto que es la población? ¿Porqué no hablar de den-
sidad de vivienda (número de viviendas por hectárea)? 
¿Porqué no caracterizar la noción de densidad describien-
do los rasgos de una concentración de personas? Ssto úl-
timo es fácilmente rebatible. ¿Ctué sentido tendría hacer-
se una imágen mental de 250 personas ubicadas en una hec-
tárea de terreno? La imagen que de ello se tenga es irr¿ 
levante desde la perspectiva de la Planificación Urbana. 

Con alguna frecuencia la categoría densidad de vivienda es 
empleada en sustitución de la que aquí se está empleando. 
Su correspondencia espacial será la misma que aparece en 
la referencia N°3 una vez que se haga la conversión de vi 
vienda a población mediante un índice que puede variar en 
tre 4 y 6.5 según el período y el lugar considerados, co-
mo media de los habitantes que viven en una vivienda. Co-
moquiera que el estudio de la densidad de población guar-
da relación principalmente con la intención de detec&ar 
demandas para los servicios públicos y equipamientos comu 
nitarios, entonces su expresión numérica se hace a través 
de una cantidad de personas que en promedio residen en una 
hectárea de suelo urbano, aunque su análisis sea a través 
de la mercancía-vivienda. 

Finalmente, hay que hacer énfasis en que la noción de den 
sidad que se maneja aquí, tal como habrá podido apreciar-
se, se refiere a la población residente en un territorio 
(sector o vecindario). Bsto hace aún más recortado o ábs 
tracto el concepto o la categoría, ya que la mayor oarte 
del tiempo esa población no está presente en el lugar de 
residencia, sino en el lugar de empleo. Es por ello que 
también puede hablarse de densidad cinética,.concepto 
que interpreta los movimientos de una población sobre u-
na superficie-ciudad durarte una unidad de tiempo" ("»ARRE 
TON, p 163), o de densidad de empleo, como el número de 
puestos de trabajo ñor hectárea. Sin embargo est^s c^te-



^orías son útiles en otro tipo d«* estudios y no resultan 
aplicables er. este. 

3s de esperarse que todo lo anotado anteriormente permita 
darle un sentido a los números que se manejarán más adelan 
te para designar tal o cual densidad y nermitan además 
comnrender la problemática teórica ^ue seguidamente se cons 
truirá en torno a la der.idad bruta residencial. 

1.2 LA ESPECIFICIDAD DEL OBJETO FORMAL 

Tal como se ha venido señalando la densidad puede ser es-
tudiada desde distintas perspectivas disciplinarias y aún 
dentro de cada una, desde distintas motivaciones. Pero a 
demás las distintas escalas de densidad mencionadas pue-
den, a su vez, ser objetos formales particularizados de u 
na investigación. Esta se puede enfocar para responder 
preguntas tales cono ¿Qué?, ¿Cuánto?, ¿Porqué?, etc. 

Interesa aquí el estudio de la densidad bruta residencial, 
Pero hay que oer más específico. Interesa en particular 
la densidad de los sectores intraurbanos formados a tra-
vés del mecanismo de mercado. Es decir aquellos sectores, 
y los barrios que los constituyen, que se fornan por la 
acción de un organismo público o privado que decide fracci^ 
nar un terreno, urbanizarlo, construir viviendas y vender 
las como cualquier otra mercancía. Fo se está incluyendo 
como parte del objeto formal los llamados fraccionamientos 
que estén destinados a atender una demanda constituida por 
familias que tengan ingresos mayores de cuatro veces el sa 
lario mínimo. La densidad en este trabajo queda referida 
por lo tanto a las zonas de vivienda de bajo costo. 

Desde un punto de vista metodológico, no es suficiente con 
especificar el objeto formal con una descripción de tipo 
situacional; es decir, en su contexto geográfico y socio-
económico. Además es necesario agregar rué este objeto se 
analizará e investigará oera intentar responder la cuestión 
del oorcué son de tal o cual magnitud l^s densidades en 
este tipo de zonas r̂l ñas. 

¿Porqué abordar el tena de la der^iiad Jesde este -^n^ulo? 
í cu¿rdt-se -ue el • rfrue di cirlir rio s el de la Flori^ 
fic-ci5n i'r^n^, y -1 rel'Cijnir Fl̂ r.1» -ciór y der^id-d 



peblaeional se llega a una conclusión empírica (y ade-
más gnoseológica, según se verá más adelante) que esta 
blece que "Bi los países aubdesarrollados (...) la den 
sidad bruta por barrio, a pesar de sus imperfecciones, 
parece a menudo la tínica capaz de proporcionar una ba-
se inicial para una planificación..." (LABASSE, p 34?). 

Si la Planificación Urbana posee una intencionalidad, 
entonces no resulta suficiente» tampoco, conformarse 
con la limitada pregunta de porqué las densidades en 
las zonas residenciales de bajos ingresos son de tal o 
cual magnitud. Pero, antes de profundizar en esto es 
fundamental plantear a qu^se debe el interés de la Pía 
nifieación Urbana, como disciplina social, es analizar 
este fenómeno. Una respuesta a esta última cuestión 
permitirá comprender el porqué de la singular pregunta 
que constituye el centro de atención. Además, permití 
rá ampliar, especificando y definiendo, la problemáti-
ca teórica que ya comienza a esbozarse« 

Un primer señalamiento que hay que hacer en tomo a la 
forma en que se ha abordado el tema de la densidad, es 
que éste se enmarca en la siempre presente disputa teó 
rico—práctica entre la Planificación y el mecanismo de 
mercado como instrumentos para lograr una mejor socie-
dad. Claro que esta polémica no será vista aquí en su 
forma pura o generalizada, sino que estará presente la 
plícitamente en la medida en que el tema del trabajo, 
110 la problemática teórica, tiene que ver con la a-verl 
guación de los determinantes de una política de densi-
ficación para las zonas de vivienda de bajo costo, co-
mo alternativa a la acción del mercado« 

Un segundo señalamiento tiene que ver con la valoración 
general de la situación actual de las densidades en es 
tas sonas y con el hecho de que las sismas han sido el 
producto, precisamente, del mecanismo de mercado, pero 
además, producidas en ausencia de una tal política. 

Esta valoración general se hace en el marco de la res-
puesta a la pregunta ¿Cuánto?; o sino ¿Cuál?... ¿Cuán-
to, o cuál, debe ser la densidad residencial bruta en 
los vecindarios formados por viviendas de bajo costo? 
La respuesta a este problema teórico bien pudiera ser 



el resultado de otra investigación; sin embargo, y afortu 
nadamente, se ha logrado avanzar sustantivamente en este 
sentido. Todo indica que la mejor densidad está compren-
dida entre 300 y 400 H/h.<3) (cfr. LUCHESKOY, CALINOS y 
CAMINOS, LYNCH, POVISSSTE, entre otros). 

No es propósito en este ensayo cuestionar esas cifras em-
pleadas para delimitar lo que se considera como densidad 
residencial bruta adecuada (algo asi como la densidad ópt¿ 
ma). Simplemente se adopta como un "insumo", como un dato 
externo, como un dato de referencia. Pero en vista de que 
ese dato ha sido la pauta para construir el problema teó-
rico, resulta conveniente dedicarle un par de párrafos pa 
ra ampliar la valoración que se hace de ese rango o inter 
va lo de densidad. Obsérvese que este rango está ubicado 
en la parte media de una escala de medición de densidades. 
Bs deeir, esos valores numéricos no son densidades extremas 
(altas o bajas). En este sentido, pueden señalarse al me-
nos cuatro aspectos que justifican el considerarlo como la 
medida de las densidades óptimas, adecuadas o normativas: 

1) permiten proznt&sar los costos de suministro de infraes-
tructura y de construcción de los equipamientos urbanos, 

por unidad de vivienda atendida, en mejor forma que las den 
sidades extremas (50-100 H/h.t 500-600 HA.). Ver pp 83-84? 
2) se logra una mejor funcionalidad o eficiencia urbanísti>-

ca en las intercalaciones espaciales (ubicaciones y dimen 
sionamientos) de las viviendas y sus equipamientos comunita-
rios urbanos; Por ejemplo, al permitir una combinación fa-
vorable entre las distancias camínateles (radios de influen 
cía) recomendadas por los urbanistas y la capacidad de ca-
da equipamiento. 
3) la posibilidad y probabilidad de constituir comunidades 

(sociológicamente hablando) en los sectores o zonas con 
cébidos con estas densidades son mucho más favorables, yaque 
se crea un ambiente espacial que tiende a contrarestar el 
efecto adverso (actitudes psicosociales) que surge, sea con 
el aislamiento (densidades bajas) o con el hacinamiento (den 
sidades altas); 
4) los hechos han permitido constatar que las densidades ba 

jas oroducen ciudades exageradamente extensas que así 
tienen problemas graves relacionados con el transporte co-
lectivo, prestación de servicios públicos, llegando a in-
vadir las zonas agrícolas de su hinterland. También las den 

(3) Ssto da la pauta oara clarificar densidades: por debajo 
de ese rango serán bajas densidades; por arriba, altas. 



sidades altas (particularmente en el centro urbano) ocasio-
nan adversidades ambientales (smog, imagen urbana, etc.) y 
funcionales (tráfico vehicular). Estas situaciones extre-
mas se minimizan cuando se manejan densidades medias. 

En síntesis: "Si en una hectárea de terreno se aposentan 
de 300 a 400 personas» la planificación puede considerarse 
buena, libre y económica. Y queda lugar suficiente para la 
vegetación1* (LUCHBSKOY, p 19). 

Las experiencias urbanísticas positivas que se han tenido 
en algunos países industrializados y del tercer mundo con 
densidades de este orden, especialmente en los grandes con-
juntos habitacionales, permiten considerarlas como adecua-
das y establecerlas como un objetivo de la Planificación 
Urbana. 

3s posible usar la referencia N°3 y percatarse que en 
la ciudad de Konterrey, las sosas de vivienda de bajo 
costo distan nmcho de alcanzar la denominada densidad 
adecuada; aquella a la que la Planificación Urbana as-
pira a implantar en las zonas o sectores de las ciuda-
des. Sin embargo, esta sería una primera aproximación 
de semejante conclusión. Para verificarla se procedió 
a hacer algunas mediciones (Cfr. ROS AL 123, AROSSMENA y 
5ULUB): las densidades brutas a nivel de barrio (colo-
nia) oscilan entre 100 y 300 H/h.y la densidad media a 
nivel del sector no pasa de 212 H/h.'^'Betas cifras pue 
den fácilmente generalizarse a otras ciudades latinoa-
mericanas, lo cual no debe ser sorprendente. Por ejea 
pío, en la ciudad de Panamá son del orden de los 110 H/h. 
para las urbanizaciones (ROSALES, p 7) y de menos de 100 
H/h. para los sectores (ESTAMPA, p B-6). 

El objeto formal adquiere mayor especificidad cuando se 
formula en los siguientes términos: ¿A qué se debe que 
las densidades de población en las zonas de vivienda de 
bajo costo no alcancen la cifra normativa de la densi-
dad adecuada? Tal es el problema central que se estará 
analizando y su respuesta constituye la base para iden-
tificar o definir los determinantes de una política de 
densificación, lto suma, la Planificación Urbana descu 

(4) base a una muestra de 35 colonias que forman un 
sector de 600 hectáreas en el municipio de Guadalupe, 
Area Metropolitana de Monterrey. 



bre que a nivel de los vecindarios las densidades de 
población no deberían ser menores de 300 H/h. ni mayo-
res de 400 H/h.; observa que las actuales densidades 
son inferiores a esta norma; y decide diseñar una poli 
tica de densificación, que enfrente el problema situa-
cional. Sin embargo, ¿Cómo comenzar sino es averiguan 
do el porqué de tales densidades bajas? Pero, además, 
¿Cómo contestar e§a pregunta al margen del proceso mis 
mo que actualmente se sigue en la producción de densi-
dades? 

Lo que se ha venido haciendo hasta ahora no es otra co 
sa que lograr un concatenamiento entre el tema, el ob-
jeto formal, y su problemática teórica, lo que conduce 
en última instancia a la forma o método de encarar su 
resolución. Al fijarse, finalmente, la especificidad 
del objeto de análisis, de inmediato hay que entrar en 
la cuestión de la teoría y el método de trabajo. Es 
decir, el enfrentamiento de la problemática teórica im 
plica esas dos cuestiones, que son de tipo gnoseológi-
co: por un lado, la teoría de apoyo; y por el otro el 
método o camino que habrá de seguirse para obtener las 
respuestas. Por supuesto que ambas cuestiones están 
íntimamente relacionadas: •*...entre la teoría y el mé-
todo existe una interconexión orgánica que se expresa 
en que las tesis teóricas determinan los requisitos del 
método, sus principios, y el método garantiza la obten 
ción de las correspondientes conclusiones teóricas, la 
construcción de la teoría, la penetración en la esen-
cia del objeto investigado" (SHEPTULIN, p 23). 

Surge, entonces, la necesidad de "armarse" de una base 
teórica que permita apoyar el desarrollo del trabajo en 
la búsqueda de las respuestas a las interrogantes plan 
teadas. Es aquí donde puede percibirse la implicación 
teórico-gnoseológica de investigar la densidad a partir 
de la densidad bruta del barrio, vecindario, fracciona 
miento o colonia. 51 hacerlo en esta forma, o por el 
contrario, a partir de la densidad poblacional urbana, 
afecta a la elección de un método de conocimiento, que 
dependerá de la elección previa de una teoría general 
de apoyo. ísta relación entre teoría y método, aplica 
da al análisis de la densidad de población será lo que 
ocupará, a continuación, la atención del escrito. 



2. UN MODELO TEORICO-METOOOLOGICO PARA EL 
ANALISIS DE LA DENSIDAD POBLACION AL 

No resultarla nada difícil el lograr coincidir en seña 
lar que el análisis del fenómeno social de la densidad 
de población casi siempre ha revestido un carácter des 
criptivo, o se ha visto en el marco de alguna técnica 
de diseño urbano, o quizás como simple dato para estu-
dios económicos de mercado de algún producto. Ss por 
ello que puede resultar extraño, y más para una disci-
plina como la Planificación Urbana (acostumbrada a in¿ 
ciar su labor con soluciones para problemas no plantea 
dos correctamente), comenzar el estudio de la densidad 
poblacional en los vecindarios urbanos, haciendo refe-
rencia a un modelo teórico de análisis. 

No es intención polemizar en tomo a cuál de las cien-
cias sociales está en mejores condiciones histórico-
epistemológicas para estudiar y analizar esta cuestión 
de tipo urbano. Evidentemente que el fenómeno de la 
densidad puede ser objeto formal de más de una disci-
plina científica, dependiendo ello del grado de abstrae 
ción que se haga en torno del mismo. Lo que se desea 
es llamar la atención acerca de que los enfoques y méto 
dos clásicos de análisis de ciertos aspectos urbanos, 
como la densidad poblacional, por ejemplo, ya no se po 
drán continuar empleando, al menos en el caso particu-
lar de la Planificación Urbana, debido a la necesidad, 
cada ves más apremiante, de encontrar respuestas ade-
cuadas para los acuciantes problemas urbanos contemporá 
neos. 

Es un hecho cierto que la Planificación Urbana se está 
constituyendo con mayor frecuencia, en una especie de 
instrumento del cual se vale el hombre para orientar y 
dirigir, a su propia voluntad, el proceso de desarrollo 
urbano, y no como ocurría antes que era un instrumento 
para diseñar utopías o imágenes del futuro lejano. Ssto 
implica que para ello el Planificador Urbano, antes que 
una actitud profesionalista, debe asumir una actitud in 
dagatoria frente a estos problemas; averiguar sus causas 
antes que enfatizar en su descripción. Ss decir, los 



enfoques esteticistas y funcionalistas deben dar paso 
a enfoques que estén precedidos de una averiguación de 
las causas reales de los problemas en el marco de las 
técnicas y métodos de investigación de las Ciencias So 
cíales. El nuevo instrumental técnico de los planifi-
cadores urbanos estará formado por los métodos que la 
Gnoseología pone a disposición de las distintas cien-
cias en el proceso del conocimiento científico, y no 
por los lápices de colores con los que se pintan los 
planos aquellos que usualmente han pretendido ser la 
solución a la crisis de las ciudades. 

La definición de un modelo teórico para el análisis de 
un aspecto específico de la problemática urbana, cual 
es la densidad pobl&cional, constituye, en este senti-
do, una cuestión de singular importancia, dadas las ac 
tuales circunstancias de madurez epistemológicas de u-
na disciplina como la Planificación Urbana. 

2.1 PROBLEMAS GNOSEOLOGICOS EN EL ESTU0I0 
DE LA DENSIDAD 

Ss conveniente establecer una distinción entre el cono 
cimiento descriptivo que se tiene de un fenómeno social 
y su conocimiento explicativo, como una forma o criterio 
para decidir sobre la utilización de una teoría que dé 
cuenta de ese fenómeno. Bi el caso de la densidad po-
bl&cional, no han faltado los intentos de elaborar una 
teoría que permita conocerla en el sentido gnoseológico 
del término. Es decir, una teoría de la densidad de po 
blación deberla, para ser considerada como tal, primero, 
describir al objeto; segundo, explicarlo; tercero, pr¿ 
decirlo; y cuarto, prescribirlo. Quizás la etapa más 
importante en el proceso de conocimiento del objeto 
formal sea la explicativa, ya que supone ir a la esen-
cia misma del fenómenot "Todas las actividades cognos-
citivas están sometidas (...) a un objetivo principal; 
descubrir la estructura de los objetos estudiados, en-
contrar las dependencias entre sus elementos en forma 
de leyes, etc." (ACADEMIA DE CIENCIAS DE CUBA, p 161). 

Sin embargo, el asunto no es asi de fácil ya que pueden 
surgir complicaciones al memento de darle una interpre 
tación a términos como estructura de un fenómeno, relación 



causa-efecto entre sus elementos, etc. No es de extra-
ñar, entonces que algunas proposiciones sobre la densi 
dad poblacional aparezcan en un nivel descriptivo y sean 
presentadas como teorías. 

Bn todo caso, de lo que se trata aquí es de examinar las 
teorías existentes sobre la densidad y detectar la posi 
bilidad de emplearlas como apoyo para contestar la pre-
gunta que constitute el problema teórico central. De a-
111 que resulte prudente hacer una síntesis de las posi 
clones teóricas más conocidas hasta ahora en esta mate-
ria, con la finalidad de ubicar en qué etapa del conocí 
miento se encuentra el tema de la densidad y articular 
este trabajo a ese proceso Interminable. 

2.1.1 La teoría de los gradientes de densidad 

Al igual que toda teoría, han sido varias las modifica-
ciones, ajustes e interpretaciones que se le han hecho 
a los gradientes de densidad. El término mismo data de 
1948, cuando J. Q. Stewart "adaptó los conceptos de la 
Física al medio urbano, para medir lo que él llamaba 
los gradientes de densidad residencial" (BAILLY, p 120). 
&i rasgos generales la teoría establece que la densidad 
de población decrece a medida que aumenta la distancia 
desde el centro de una ciudad. Lo primero que puede se 
Salarse es que hace referencia a la ciudad como un todo; 
describe el comportamiento de la densidad en términos 
globales: la densidad de la ciudad, la densidad pobla-
cional urbana. 

A pesar de que la concatenación entre densidad y distan 
cia "es una relación primeramente descubierta en Prank-
furt por Hleicher, en 1892" (RICHARDSON, p 29), diversos 
autores coinciden en señalar a Colin Clark como el prl 
mero en modelizar o formalizar la teoría luego de some. 
terla a prueba empíricamente (DERYCKB, p 94; BAILLY, p 
121; RICHARDS014, p 29; GIBSON, p 240). "La hipótesis 
específica es que la intensidad de uso (medida en térmi 
nos de la densidad bruta de población) es una función 
exponencial negativa de una distancia radial" (RICHARD-
SON, pp 29-30)s 

D = • e "b r 

(quizás mejor conocida en su notación convencional Y=ae"b* )» 



donde D = la densidad a la distancia r; a a la densidad 
en el centro de la ciudad; e = la base del logaritmo na 
tural; b = el gradiente de densidad; y r = la distancia 
desde el centro de la ciudad. 

Obsérvese que esta función supone una ciudad de tipo mo 
nocéntrica, pero además concéntrica. Precisamente, la 
dificultad en aplicar el modelo a ciudades lineales, es 
treliadas, o a ciudades policéntricas hizo que la teo-
ría fuese evolucionando. En esta forma, Edwin Filis su 
pone una ciudad, también concéntrica, pero a la cual 86 
le ha desprendido una sección en forma de trozo de pas-
tel (en términos geométricos, un sector circular), y d¿ 
seña una fórmula que permite estimar la densidad a par-
tir de la población total de la ciudad, en un procedi-
miento, que si bien requiere poca información, parece 
más complicado que los anteriores (Por eso no se deta-
lla aquí, Cfr. BILLS, pp 38-39; GIBSON, PP 242-244). 

Un aspecto que también ha sido considerado posteriormen 
te ha sido el de la decadencia del uso residencial en 
el centro de las ciudades y su sustitución por activi-
dades comerciales, financieras y de servicios en gene-
ral, debido al alto costo del terreno urbano. Asi, Newling 
presenta una modificación a la función original y dise-
ña una función exponencial cuadrática (BAILLY, p 122): 

D„.t = D^em,-nt* 

donde Do.t * la densidad en el centro en la fecha t; D 0 = 
la densidad en el centro en una fecha arbitraria (o); 
e = la base del logaritmo natural; m = la media de la 
tasa inicial de crecimiento de la densidad en el centro; 
y n = la media del cambio de la tasa de crecimiento en 
función del tiempo. 

El cambio de actividades en el centro urbano también a-
fecta en el tiempo a las densidades en las partes medias 
y periféricas de una ciudad. Esto introduce nuevas fun 
ciones de los gradientes de densidad, lo cual desde el 
punto de vista matemático no representa mayor dificultad: 

D0.t = D0e"b°re9t 

donde las variables son ya conocidas (»ICHARDSOTí, p 31). 



A peaar de la gran ayuda que representa encontrar forma 
libaciones matemáticas para describir la densidad, qu£ 
dan pendientes diversos problemas de tipo teórico. Al-
gunos de los autores citados han admitido las limitado 
nes de la teoría: "Una crítica frecuente al concepto de 
gradiente de densidad es que ee un mecanismo descripti-
vo basado en la observación empírica y carente de impl:L 
caciones teóricas. Aunque esto puede ser cierto...(RI-
CHARDSON, p 31). Otra opinión al respecto es la siguien 
te: "Si bien estas teorías llevan a una reconstrucción 
descriptiva de la realidad, su valor explicativo sigue 
siendo débil, y no faltan dificultades metodológicas 
que entorpecen las verificaciones experimentales" (6AI-
LLY, p 125)* Quizás la ausencia de explicaciones teóri 
cas en esta escuela del pensamiento se deba al excesi-
vo énfasis que se le da a la formalización matemática, 
la cual, a no dudarlo, constituye un instrumento que 
provee de enormes resultados prácticos, al punto de que 
gracias al lenguaje matemático-descriptivo es posible 
automatizar ciertos procesos de simulación a través de 
las computadoras. Pero, por otro lado, este método pre 
senta cada vez con mayor claridad limitaciones para al-
canzar el nivel científico del conocimiento. A juicio 
de M. Born, "El formalismo matemático presta un extra-
ordinario servicio al proceso de descripción de las co 
sas complejas. Pero no ayuda en lo más mínimo a com-
prender los procesos reales" (citado por KEDROV y 5PIH-
KIN, £ 40). Nuestra posición al respecto la dejamos para 
las conclusiones (p 117). 

Bs posible que los propios críticos de los gradientes 
de densidad se hayan formado expectativas más altas de 
las que la misma teoría podía dar cuenta, y al no ver-
las satisfechas hayan aparecido entonces estos señala-
mientos y dudas. Todo parece indicar que en la medida 
en que tal teoría se emplee o se valore en su carácter 
descriptivo las cosas podrían ir bien. No obstante, el 
hecho de que la evolución de las ciudades muestre el 
surgimiento de ciertos núcleos urbanos con densidades 
medias, e incluso altas, en los suburbios, pareciera 
debilitar incluso ese carácter descriptivo. Sin embar 
go siempre es posible encontrar algún modelo matemático 
o gráfico para describir estas nuevas situaciones. 



los propios defensores de la teoría de los gradientes 
de densidad han intentado encontrar y justificar algún 
carácter explicativo aludiendo a su compatibilidad con 
aquellas otras teorías de la localización de las unida 
des residenciales y de la renta del suelo urbano, las 
que al acoplarse permitirían explicar el fenómeno de 
la intensidad del uso del suelo en el centro de la ciu 
dad, incluyendo la intensidad del uso residencial (den 
sidad de vivienda, densidad de población). ¿Significa 
que para encontrar una explicación al fenómeno de la 
densidad habría que recurrir a estas últimas teorías y 
no a la propia teoría de los gradientes? Ta sea que 
esta interrogante se conteste en una forma u otra se e 
videncia un problema teórico-gnoseológico que tienta a 
buscar otro camino para la resolución del objeto for-
mal aquí analizado. 

La principal dificultad al intentar buscar explicacio-
nes para la densidad en términos de la renta del suelo 
urbano, es que esta teoría se ha erigido sobre una ba-
se paradójica (para no decir contradictoria) toda vez 
que el suelo urbano al no ser "resultado del trabajo 
del hombre", no tiene valor» pero se le asigna un pre-
cio (la tierra como mercancía de libre apropiación en 
el mercado de bienes raíces). Esta paradoja significa 
un serio problema desde el punto de vista de una teoría 
del conocimiento. 

Otra dificultad teórica radica en la relación asociati^ 
va entre densidad y precio del suelo urbano. También 
existe un gradiente del precio de la tierra en una ciu 
dad, similar, y con las mismas bondades y problemas que 
el gradiente ya visto. Es decir, siempre es posible en 
contrar núcleos o conjuntos habitacionales de densidades 
medias y altas erigidos sobre terrenos cuyos precios no 
son más altos que en otros puntos de la ciudad que tie-
nen densidades bajas. Pero, además, resulta sigiifica-
tivo que generalmente este tipo de viviendas terminan 
siendo ocupadas por familias de ingresos medios y medios 
altos, a pesar de que el propósito inicial de aumentar 
la densidad haya podido ser el de disminuir los precios 
de las viviendas al prorratear el precio de la tierra 
entre más de éstas¿ y permitirle el acceso a familias 
de bajos salarios. En suma, apoyarse en las teorías 



complementarias de los gradientes de densidad para en-
contrar respuestas al problema central planteado condu 
ciría a callejones sin salida debido a la incongruencia 
con la realidad que se desea explicar. 

Por último, hasta qué punto seria convincente o demos-
trable una respuesta al problema teórico en los slgulen 
tes términos; "las densidades de población en las zo-
nas de vivienda de bajo costo no son más altas debido 
a que no están a la distancia del centro urbano que les 
permitiría lograrlo". Si bien la distancia territorial 
puede producir ciertos efectos en el comportamiento de 
un fenómeno urbano dista de constituirse en causa o de 
terminación de los mismos. Lo que se busca son deterai 
naciones últimas para explicar el objeto formal especi-
fico y no aspectos que, como la distancia, simplemente 
hay que considerar o tomar en cuenta en el proceso de 
planificación de la densidad, sin que sean decisivos. 

2.2 FUNDAMENTOS DEL MODEUO 

La auseicia de una teoría general sobre la densidad que 
cumpla las cuatro funciones señaladas al inicio de 2.1, 
y a partir de la cual pudiera explicarse el problema de 
las bajas densidades, conduce a la búsqueda de otro ca-
mino. Es por ello que se intentará elaborar una alter-
nativa metodológica que sea consistente con una teoría 
general a partir de la cual se puedan explicar ciertos 
principios del proceso de conocimiento. E1 procedimien 
to global que enmarca esta elaboración consiste en: a) 
considerar a la densidad poblacional como un objeto sus 
ceptible de ser analizado mediante el proceso de produc 
ción de viviendas; b) buscar apoyo en la teoría general 
de los procesos productivos (producción mercantil) de 
la Economía Política; c) aplicar algunos principios de 
la teoría del conocimiento o ftioseología; d) precisar 
los rasgos del objeto formal, densidad, en términos ex-
plicativos , causa-efecto. 

Estos criterios son los que permitirán elaborar lo que 
aquí se denominará como Modelo teórico-metodológico pa 
ra el análisis de la densidad. Obsérvese ahora porqué 
resulta relevante adoptar como punto de partida la den-



sidad bruta residencial. Al hacerlo así se logra iden 
tificar a la vivienda como una variable de análisis que 
posee referentes empíricos que pueden examinarse en el 
marco de la teoría de producción de mercancías, ya que 
ésta es una cualidad que la caracteriza en la definición 
operativa inicial (Vid. supra 1.2, p 24). Ciertamente 
que también se pudo haber adoptado a la densidad pobla-
cional urbana, cual lo hizo la teoría de los gradientes 
de densidad, y examinar, en ese caso, a la ciudad como 
un objeto producido, como una mercancía. Sin em-
bargo, a pesar de que existen avances teóricos en esta 
dirección, particularmente los estudios de Castells, 
Lojkine y Topalov, el análisis hubiese sido muy esca-
broso al analogizarlo al problema de la densidad. Lo 
que quedaría por ver, en todo caso, es si hay o no in-
congruencias finales entre el enfoque macro y el micro; 
lo cual, evidentemente, escapa a los propósitos aquí ex 
puestos. 

2.2.1 Referencias conceptuales 

El término modelo se empleará para hacer referencia a 
un conjunto de elementos-componentes que actuando en 
forma articulada reproduce ciertos aspectos, relaciones 
y funciones que permiten detectar las causas y determi 
naciones del objeto investigado. Esta es una defini-
ción que no se aparta conceptualmente de las ya conocí 
das, sólo que se ha particularizado para evitar confu-
siones. Represada de esta manera, se presta para con-
siderar al modelo que se elaborará como paradigma utili 
zable en estudios parecidos, aunque no sea éste un pro 
pósito primordial en esta ocasión. Más que la represen 
tación simplificada de un recorte de la realidad, se 
trata de la representación de una construcción teórica 
basada en conceptos y relaciones, que simula un proceso 
gnoseológico. De allí que se le haya adjetivado con 
los términos teórico-metodológico. En primer lugar, teó 
rico, porque se refiere a la interpretación de un proc^ 
so de conocimiento que es real y comprobado (Recuérdese 
que una teoría es una interpretación veraz de un fenÓm¿ 
no de la realidad). segundo lugar, metodológico, ya 
que es un proceso que indica COMO conocer al objeto: 
"51 método (...) indica cómo debe conducirse el sujeto 



con respecto al objeto que trata de conocer o transfor 
mar, qué operaciones (cognoscitivas o prácticas) debe 
realizar a fin de alcanzar el objetivo que se ha pro-
puesto" (SHEPTULIN, p 18). 

2.2.2 La teoría general de ta producción mercantil 

Las interconexiones que hacen encajar la teoría de la 
producción mercantil como marco de referencia o de apo 
yo para encontrar explicaciones al problema de la dens¿ 
dad, pueden resumirse asi; 
a) la densidad es, en sí misma, una construcción abstrae 

ta que es la medida en que la población se concentra 
en un sector urbano? 
b) la población se concentra en viviendas, no a la in-

temperie; realiza las actividades propias del acto 
de residir concentradamente, en un entorno inmediato que 
reúne ciertas condiciones básicas (espacios para circu 
lar, edificaciones escolares, de comercio vecinal, in¿ 
talaciones para recreo, etc.) y que pueden denominarse 
como barrio o vecindario; 
c) aunque el barrio o vecindario posee ciertas connota 

ciones histórico-evolutivas, psicosociales y socio-
lógicas, aquí se considerará en su carácter sincrónico. 
Es decir, haciendo referencia a un corte en el tiempo 
y examinando su proceso de gestión inicial. Ello sig-
nifica que este examen guarda relación con el proceso 
en el cual un grupo de viviendas son puestas a disposi^ 
ción de un grupo de consumidores que habrán de ocupar-
las. Como consecuencia de este acto económico se "pro 
duce" \ma densidad determinada para ese conjunto de vi 
viendas. Actualmente el proceso es ese y no el inver-
so: al no existir políticas de densificación (asigna-
ción de densidades a los sectores intraurbanos que ha 
brán de urbanizarse) la relación analizable es vivienda-
densidad y no densidad-vivienda; 
d) tal y como ocurre ese proceso de producción-consumo 

de viviendas, es posible examinarlo como un proceso 
de compra-venta de un bien que si ciertamente satisfa-
ce una necesidad, fue creado para su venta en un merca 
do y no para el propio consumo del productor. Esto le 
da la categoría de mercancía; 



e) la teoría de la producción mercantil, que es parte 
integrante de las tesis teóricas de la Economía Po-

lítica'", trata precisamente de las características de e 
se proceso de "producción de artículos no para el con-
sumo propio, sino para el cambio en el mercado por me-
dio de la compra-venta de mercancías" (BORISOV, et al, 
P 185). 

Resulta pertinente, antea de destacar los planteos esen 
ciales de esta teoría, resumir brevemente una justifica 
ción acerca de su empleo para explicar el problema de 
la densidad en el contexto social y económico tanto lo-
cal como latinoamericano* 

la producción mercantil alcanza un desarrollo diferen-
ciado según sea el grado de evolución de las fuerzas 
productivas y de las relaciones sociales, según sea el 
modo de producción predominante. Aunque en México, y 
en buena parte de los países latinoamericanos, el Esta 
do-Gobierno participa activamente en las tareas económi 
cas, ello no lo excluye de ser considerado como parte 
integrante de la formación social que caracteriza'este 
período histórico que vive la humanidad. Incluso, el 
hecho de que, debido a esa participación estatal, el me 
canismo de mercado no actúe "libremente", tampoco hace 
que estos países no puedan considerarse como sociedades 
miembros de esa formación social. Es decir, el que e-
xista un sistema de Planificación (sería mejor decir 
Planeación) no significa que el mercado no está cum-
pliendo sus funciones y que éstas no sean, incluso, de 
terminantes en el comportamiento de la economía nacio-
nal. 

La explicación del proceso de producción de densidades, 
como proceso de producción de viviendas, es factible de 
realizarse a partir de la teoría general de la produc-
ción mercantil, en el actual contexto económico, toda 
vez ques 
a) existe la propiedad privada sobre los medios de pro 

ducción en general, y en particular sobre los medios 
de producción inmobiliaria; 
b) se presenta la contradicción esencial de la produc-

ción mercantil para este modo de producción, consis 
tente en el carácter social de esa producción y el ca-

(5) Ver el Apéndice oara una justificación teórica de los conceptos de esta disciplina, según se emplea-ran en este trabajo. 



rácter privado de la apropiación de los frutos del tra 
bajo socialmente necesario para crear los bienes(6)> 
c) el consumo de la vivienda así producida, depende de 

la forma transfigurada del valor y del precio de la 
fuerza de trabajo, es decir, del trabajo asalariado; 
d) el mecanismo de mercado sigue siendo un fuerte regu 

lador de los nexos entre productores y consumidores 
y de la compra-venta de este tipo de viviendas» 

De entre los conceptos explícitamente enunciados por la 
teoría de la producción mercantil, sólo se tomarán aqu¿ 
líos pertinentes a los propósitos de esta investigación. 
La utilización de tales conceptos aplicados a la proble_ 
mática de la densidad se verá en el capítulo cuarto. A-
hora éstos sólo se señalarán a grandes rasgos con la in 
tención de clarificar cómo encaja la densidad vista co-
mo una resultante del consumo de mercancías-viviendas. 

Al no poseer medios de producción los trabajadores u o— 
breros se ven obligados a obtener recursos para subsis-
tir empleando lo único que poseen: su fuerza de trabajo. 
Esta fuerza de trabajo, que es el conjunto de las capa-
cidades físicas y espirituales que el hombre utiliza al 
producir bienes materiales, se vende como una mercancía 
más y a cambio se percibe un salario que le permite a 
su propietario consumir los bienes que requiere para vi 
vir; para reproducir su fuerza de trabajo>''Bajo el ac-
tual modo de producción: "...por primera vez en la his-
toria de la sociedad, inmensas capas de la población, 
privadas de medios de subsistencia, convertidas en obre 
ros asalariados, se ven forzadas a comprar todos los ar 
tículos de uso y consumo en el mercado a cuenta de los 
recursos que les proporciona la venta de su única mer-
cancía: su fuerza de trabajo" (HUWIAflTSBV, p 106). 

Puntualizando: en el modo de producción predominante to 
dos los frutos del trabajo se convierten en mercancías; 
para la realización de la mercancía, es decir, para la 
realización dé la plusvalía déla cual es portadora esa raer 
cancía, debe ser consumida; para lograr esto el consu-
midor debe percibir un salario en ausencia de una alter 
nativa que le permitiera a él mismo producirla para el 
propio consumo; este proceso de intercambio entre el sa 

(6) Ver Apéndice. 
(7) Para algunos académicos el concepto de trabajo debe 

considerarse como prestación de un servicio y no co 
mo una mercancía comprada/vendida. "" 



lario y el precio, éste último, la expresión monetaria 
del valor de la mercancía, ocurre en la esfera de la 
circulación mercantil o simplemente mercado. De manera 
que de la forma en que se entablen tales nexos, de la 
forma en que el mercado opere, de la forma en que se 
comporten los salarios y los precios, de esa manera d¿ 
penderé el que pueda realizarse la mercancía, el que 
pueda realizarse la mercancía-vivienda, el que puedan 
generarse, como resultado, tales o cuales densidades po 
blacionales. 

Hasta aquí es suficiente para ir elaborando un método 
de análisis. La teoría señalada ofrece los primeros 
componentes que deben ser tomados en cuenta en el mode 
lo* Lo que se puede colegir, por ahora, es que la den 
sidad poblacional está determinada por ciertos factores 
más que nada, de tipo económico. Esos factores consti 
tuyen las causas reales o determinantes del surgimien-
to de una densidad específica. Lo que queda por averi 
guar sería cómo se establece esa relación de causali-
dad en el caso particular de la mercancía-vivienda, o 
sea, de la densidad. Esto será el resultado de "correr* 
el modelo, es decir, de aplicarlo al objeto de estudio. 

2.2.3 La teoría general del conocimiento científico 

El propósito de elaborar un modelo para el análisis de 
la densidad es el de seguir un proceso o procedimiento 
gnoseológico. De lo que se trata es de "conocer" el 
objeto formal: reflejar en la mente con cierta exacti-
tud la realidad del fenómeno estudiado, captar su esen 
cia o naturaleza. 

Existen diversos tipos de conocimiento, entre los cria-
Ies el conocimiento científico constituye la base para 
la solución de problemas teóricos. Precisamente exis-
ten algunas características que lo diferencian del co-
nocimiento común, empírico-espontáneo o cotidiano: tie 
ne un carácter sistemático y orientado a un fin, la de 
limitación de las tareas cognoscitivas desempeña un im 
portante papel, tiene que ver con objetos específicos, 
emplea métodos y técnicas apoyados en teorías, etc. 
(Ofr. ACADEMIA... pp 169-215; ROJAS SOHIAFO, PP 27-30). 



Seguramente, una dificultad para no haberse logrado una 
teoría del problema de la densidad lo ha constituido el 
hecho de apoyarse en el conocimiento empírico que emplea 
métodos basados en la observación y en la descripción» 
Ha faltado su complementación con una mayor profundiza 
ción del pensamiento en la esencia misma del problema. 
Quizás la teoría de los gradientes de densidad no par-
tió de una problematización teórica que buscase llegar 
al fondo del asunto, sino de una hipótesis que suponía 
una descripción matemática del fenómeno. Es decir, al 
hablarse de conocimiento científico se habla de método 
de conocimiento; al procurarse conocer la densidad no 
basta modeliearla (formalizarla) sino descubrirla me-
diante un método que siga ciertos principios gnoseoló-
gicos. Es esto lo que se intenta hacer aquí. Y el pro 
pósito es claro: evitar quedarse en lo fenoménico, en 
lo aparente de la densidad. 

Uno de los métodos más empleados en las Ciencias Socia 
les es el método de abstracción. Su empleo para este 
caso es compatible con los enunciados teóricos prece-
dentes acerca de la relación mereancla-vivienda-densi-
dad. Si se hubiese aceptado el apoyo de una teoría de£ 
criptiva seguramente el método pertinente sería uno de 
tipo estadístico o matemático. 

Al hacerse uso de la abstracción se busca una separación 
mental de los aspectos que condicionan a la densidad; 
sus atributos, propiedades o cualidades; sus caracteres 
ticas o elementos constitutivos. Comoquiera que la den 
sidad en sí misma es una construcción abstracta, no re-
sulta correcto analizarla sólo a ese nivel (ni mucho me 
nos asociándola a otra abstracción como es la distancia, 
por ejemplo), sino que hay que buscar sus referentes em-
píricos, aquellos objetos concretos, tangibles en los 
cuales, o a partir de los cuales, se materializa. Este 
proceso constituye la parte complementaria del método 
de abstracción, y se denomina como concretización pro-
gresiva; consiste en "tomar en consideración elementos 
cada vez más particulares (del fenómeno), y las relacio 
nes que se establecen entre ellos" (LANGE, p 94). ¿Cómo 
saber cuáles aspectos deben abstraerse para ser analiza 
dos aisladamente? ¿Cómo saber cuáles elementos son los 
que hay que considerar como relevantes y como no rele-
vantes? Sstas cuestiones son particularmente difíciles 



en el caso de abstracciones de fenómenos sociales y eco 
nómicos. Precisamente en ello estriba la bondad del m£ 
todo de abstracción, pero al mismo tiempo, el cuidado 
que debe tenerse al emplearlo! "EL principio de la abs-
tracción es por si mismo incapaz de rendir conocimiento; 
las dificultades estriban en la manera de aplicarlo" 
(SW3SZY, p 21). A pesar de que la Metodología, ciencia 
que estudia los procesos metodológicos (y que usualme» 
te se confunde con el término método) se ha ocupado de 
lograr respuestas a estas preguntas, aún no están aca-
badas y es posible que sea difícil hacerlo. 

En la práctica el camino es formular hipótesis acerca 
de lo que se considera relevante, profundizar en la con 
trastación de esas hipótesis; y ello equivale a confron 
tar las abstracciones con el objeto concreto, el objeto 
real: verificar si tales hipótesis son ciertas o no. 
La hipótesis serla, pues, una respuesta tentativa, una 
suposición que explica la pregunta o cuestión central 
que constituye la problemática. la mayoría de los 
casos el paso de lo abstracto a lo concreto, involucra 
grados intermedios e incluso no sólo una hipótesis: 
"...frecuentemente se debe proceder por girados sucesi-
vos, en cada uno de los cuales se van añadiendo al mo-
delo teórico nuevas hipótesis cada vez más detalladas" 
(LAUGE, p 107). 

síntesis, el método de abstracción, apoyado en la 
teoría ya reseñada, permite identificar tanto los fac-
tores como loe elementos que condicionan o determinan 
y constituyen, respectivamente, el objeto de estudio, 
en este caso, la densidad, vista a través de la mercan 
cía-vivienda. 

No obstante es necesario hacer algunas indicaciones 
acerca de los principios que rigen el proceso de aseen 
sión de lo abstracto a lo concreto. Tales principios 
no pretenden erigirse como reglas heurísticas para ga-
rantizar el conocimiento. De haber prescripciones o 
recetas acerca del.proceso de conocimiento entonces és 
te sería mucho más rutinario de lo que es. Lo que se 
hace es seguir los principios a manera de orientación, 
ya que en todo caso "...el criterio final y decisivo 
siempre sigue siendo la práctica, entendida (...) como 
práctica social" (5H5FTUL1N, n 19). 



Algunos de estos principios serán explicados en forma 
bastante breve, ya que la intención, más que hacer un 
análisis exhaustivo del método general de conocimiento, 
es de justificar o fundamentar el modelo, enmarcar al-
gunos aspectos que se verán en tomo a la densidad y que 
aparentemente no tendrían nada que ver con el problema. 

a) Principio de la objetividad: la consideración obje 
tiva de la densidad significa partir del objeto real 

en el cual se materializa: la vivienda. Si la vivienda 
es vista como una mercancía, entonces, el análisis abar 
ca su proceso de producción. Como en este proceso in-
tervienen seres dotados de conciencia y voluntad que 
tienen determinados intereses y se plantean ciertos ob-
jetivos, no es extraño que con alguna frecuencia se 
plantea la inexistencia de objetividad en el estudio de 
los fenómenos sociales. Pero resulta que el principio 
de objetividad puede orientar acertadamente el proceso 
de conocimiento de un objeto social si se lo plantea de 
la manera siguiente: "Si el conocimiento social, el prin 
cipio de objetividad incluye en sí no sólo la exigencia 
de partir del propio objeto, de las leyes de su funcio-
namiento y desarrollo, sin incorporarle nada de uno mi£ 
mo, sino también (...) de reconocer que los factores 
(relaciones) materiales, objetivos, del ser social son 
los determinantes, los primarios..." (SHBPTÜLIN, p 72). 
La densidad poblacional posee ciertas particularidades 
y ocurre en condiciones especificas y es a partir de a-
lll, de sus elementos constitutivos, de donde se le ana-
liza objetivamente. 

b) Principio del determinismo: la densidad no es un fe-
nómeno aislado, está relacionado con otros fenómenos 

y hechos de la realidad que interactiSan mutuamente, 
dando origen a las relaciones de causalidad (causa-efec 
to). "Dentro de la multitud de causas posibles de los 
fenómenos, es necesario llegar a conocer las causas de-
terminantes y condicionantes de los miamos" (ROJAS SORIA 
NO, p 37). Al aplicar este principio a la densidad po-
blacional se identifican sus factores, lo cual tiene un 
apoyo en la teoría de la producción mercantil. 
c) Principio del historicismo: como consecuencia de la 

interacción universal d« los fenómenos sociales se 
producen ciertos cambios en éstos. La densidad no es 
un hecho estático, sino que cambia en razón de sus 



factores. 5n cierto sentido, este sería un cambio dia-
crònico, ya que ocurre históricamente en función del 
cambio en las condiciones y determinaciones que lo afee 
tan. 
d) Principio de la actividad: este principio exige pro-

vocar modificaciones en la estructura de la densidad, 
no con el propósito de transformarla, lo que es una ta-
rea posterior que dependerá de las conclusiones obteni-
das, sino con la finalidad de ver y conocer las modifi-
caciones que sufre al variar las distintas combinacio-
nes de sus elementos. Se origina, así, un cambio sin-
crónico, en el cual el sujeto investigador actúa sobre 
su objeto. En el caso de los procesos sociales esto es 
prácticamente imposible, por lo cual una forma de actuar 
es mediante modelos que simulan el comportamiento de los 
elementos concretos que sirven de base al fenómeno so-
cial. 
e) Principio de la contradicción: todo objeto material 

y más aún los de tipo social poseen intrinsecamente 
una unidad y lucha de los contrarios que constituye el 
motor de su proceso de cambio y desarrollo. Para de-
tectar el origen del cambio en el fenómeno de la dens¿ 
dad se recurre al análisis de las contradicciones exis 
tentes entre sus factores determinantes. Quizás aquí 
radica la cuestión fundamental que permitiría diseñar 
una política de modificación de la densidad actual. 
f) Principio de la unidad de la síntesis y el análisis: 

luego de analizar, descomponer en sus partes, a la 
densidad, es indispensable proceder con la síntesis a. 
fin de reconstruirla mentalmente y verificarla con la 
realidad objetiva. Pero esto no es algo que se reali-
za en los puntos extremos de la investigación, no con¿ 
tituye el inicio y el fin del proceso de conocimiento, 
sino que está presente a todo lo largo de su ejecución. 

2.3 DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA DEL MODELO 

Por estructura del modelo se entiende la disposición y 
articulación de cada uno de sus componentes. Estos com 
ponentes son las distintas etapas o tareas gnoseológi-
cas que en su conjunto constituyen el proceso metodoló 



gico de conocimiento seguido para hacer las averiguado 
nes en torno a la densidad. 

Una observación pertinente e importante acerca del 
empleo del modelo es que de ninguna manera implica un 
proceso rígido. Un método es un conjunto de principios 
que regulan y orientan la actividad cognoscitiva» pero 
de ninguna manera la enclaustran. SI proceso investí-
gativo " ...no es lineal como si se tratara de un con-
junto de etapas relacionadas mecánicamente, en donde da 
do el primer paso ya no puede volverse atrás, o en don-
de no está permitido realizar dos o más etapas paralela 
mente, cuando esto sea posible como lo demuestra la 
práctica" (ROJAS SORIANO, p 33). 

Se ha optado por hacer una representación gráfica del 
modelo como forma de describirlo y concebirlo (Referen 
cia R°4). Planteado así, en su concepción general, 
permite detectar la posibilidad de emplearlo para el a 
nálisis de otros fenómenos sociales urbanos (los equi-
pamientos colectivos, los usos del suelo, etc.) aunque 
obviamente, haciendo los ajustes particulares. 

No hay diferencias entre este modelo y el proceso o mé-
todo científico en general —dado que hay varios métodos 
de conocimiento—, sino que se tirata de una aplicación 
particular para solucionar un problema específico. Por 
lo tanto, para finalizar este capítulo se hará una expli_ 
cación de los resultados obtenidos al aplicar el modelo, 
pero sólo de los pasos tres, cuatro y cinco, ya que los 
demás han sido indicados en el capítulo anterior (pasos 
uno y dos) o lo serán en los capítulos siguientes. 

2.4 APLICACION AL PROBLEMA DE LA DENSIDAD 

La identificación de los elementos de la densidad se ha 
ce a partir del examen de la forma en que se materiali-
za. Dicho de otro modo, se constatan los aspectos espa 
ciales y físico-materiales a partir de los cuales se de 
riva el concepto densidad. Ya se ha expresado que la 
vivienda es el elemento principal de base para el cálcu 
lo de la densidad. 51 segundo elemento es la disposición 
física da las actividades que se realizan en torno a la 
vivienda (escolares, de salud, circulación, etc.). Téc-
nicamente se denomina distribución de usos del suelo y 



Referencia N°4: 
Representación gráfica de la estructura del modelo. 

(REALIDAD) 

TEORIA ABSTRACCION PRINCIPIOS 
S ONOSBOLOOICOS 

1. CONSTRUCCION 
DEL OBJETO FORMAL 

4. FORMULACION 
DB HIPOTESIS 

5. CONCRETIZACION 
PROGRESIVA 

6. VERIFICACION 
~ ~ I 

7. ILACION TEORICA 

2. PBOBLBáATIZACION 
1 

3. IDENTIFICACION DB 
ELEMENTOS Y FACTORES 

> 
cCONOCIMIENTO ) 

representa la forma abstracta de aquella forma física. 
La tarea por realizar consiste en "activar" las distin 
tas combinaciones que pueden ocurrir entre ciertas di^ 
tribuciones físicas de las actividades y las viviendas 
para detectar las posibles densidades susceptibles de 
establecerse. Quizás es más sencillo verlo a la inver 
sa: si se modifica la concentración de personas (prin 
cipio de la actividad del conocimiento), ¿Qué sucede 
con la vivienda y los usos del suelo? ¿Qué sucede con 
la densidad si se producen distintas tipologías de vi-
viendas? 

Como ya se mencionó anteriormente, la teoría de la pro 
ducción mercantil da las pautas para identificar los 
factores de la densidad. Esta sólo ocurre cuando alguien 



autoproduce una vivienda (que no es el caso visto aquí) 
o cuando alguien la consume. Sólo entonces se "causa" 
una determinada densidad en alguna zona donde varios 
consumidores adquirieron varias viviendas-mercancías. 
Este acto de realización del plusvalor del cual es por 
tador esta mercancía depende de la relación entre el pre 
ció de la misma y la capacidad adquisitiva (salario) del 
trabajador. Tales son los factores de la densidad (prin 
oipio del determinismo). 

Auxiliado siempre por la teoría señalada; por la obser 
vación empírica; y por la praxis particular en el tema, 
es posible adelantar una respuesta a la problemática 
central (paso N°4): SI mecanismo' de mercado no puede pro-
ducir densidades más altas en las zonas de'vivienda de ba 
jo costo» ya que al hacerlo, dichas viviendas resultarían 
con un precio que estarla fuera del alcance del salario de 
los trabajadores. 

¿Cuál es la base de sustentación de esta respuesta hipo 
tética? Para establecer una relación entre los elemen-
tos y los factores de la densidad se requiere de dos su 
posiciones auxiliares (paso N°5): por un lado se esta-
blece una relación de dependencia entre la densidad y 
la tipología de vivienda; y por otro lado, se establece 
una relación asociativa entre el tipo de vivienda y su 
precio. De aquí se deduce que al aumentarse la densi-
dad se aumenta el precio de la vivienda y ésta no podría 
ser consumida por el trabajador. Esta imposibilidad es, 
tá explicada por la teoría de la producción mercantil 
y de los salarios que forman parte del cuerpo teórico 
de la Economía Política, y a las cuales se hará refe-
rencia recordatoria en el capítulo cuarto. 

Por ahora, se ampliará ligeramente acerca de las dos su 
posiciones anteriores pero su profundización y verifica 
ción ocurrirá en el capítulo siguiente.. 

Con respecto a la relación densidad-tipología de vivien 
da se tiene que: manteniendo los estándares de dotación 
de equipamiento, al aumentarse la densidad puede suceder 
que se aumente la necesidad de terrenos para estos equi 
pamientos y al mismo tiempo, como consecuencia de una 
mayor cantidad de viviendas (mayor población) en una m^ 
ñor cantidad de territorio, se modifica la forma arqui-
tectónica de la vivienda pasando por diversos tipos: 



unifamiliar aislada, pareada, en hilera, dúplex, agrupa 
da, apartamento. Es decir para cada rango de densidad 
se corresponde cierta tipología de vivienda. Lo rele-
vante aquí es lograr establecer hasta qué punto se mo-
difica esta tipología al pretender llegar desde las ac 
tuales densidades hasta las densidades normativas. Ss-
te es el nexo o enlace que se establece respecto de la 
posibilidad de implantar densidades más altas. Y aquí 
entra en escena la otra relación entre tipo de vivien-
da y precio de la misma. Al modificarse la vivienda uni 
familiar para llegar al tipo apartamento en altura (má-
ximo cinco pisos; Vid. supra referencia N°3, p 21) se e-
leva su precio. Esta subida en el precio objetivo d* 
la mercancía-vivienda (expresión monetaria de su valor-
trabajo) no tendría un efecto adverso en el intento de 
lograr una densidad adecuada, sino es porque los sala-
rios percibidos tienen un comportamiento contradicto-
rio que no permite la realización de la plusvalía. 

Así, pues, al seguirse los pasos y orientaciones del 
modelo teórico-metodológico se logran establecer las 
bases hipotéticas para averiguar lo que sucede respec-
to del fenómeno de la densidad poblacional en las zonas 
de vivienda de bajo costo que se producen mediante el 
mecanismo de mercado. 

Es posible denominar como resultado parcial de la apli^ 
cación del modelo a las relaciones que se entablan entre 
los factores y los elementos de la densidad y que en pri_ 
mera instancia son las que permiten explicarla. Estas 
relaciones, descritas en los párrafos anteriores, apa-
recen gráficamente en la referencia N°5. 

3n los dos capítulos siguientes se procederá a verificar 
que efectivamente tales relaciones existen. 

Referencia N°5: 
Relaciones explicativas de la densidad. 

PRECIO DE LA MERCANCIA-i 
VIVIENDA _ SALARIO DE LOS 

TRABAJADORES 
- 1 

DISTRIBUCION DE 
U503 DEL SUELO 

DENSIDAD DE POBLACION 
r 



3. LOS ELEMENTOS QUE DEFINEN LA DENSIDAD 
31 primer paso para demostrar que existe una relación 
entre la densidad y el precio de la ~ercancía-vivienda, 
es examinar cuantitativamente las distintas posibilida-
des que se pueden presentar para crear o nroducir una 
densidad; posibilidades de combinar a\is elementos cons-
titutivos . 

3stas combinaciones se analizarán mediante formulaciones 
matemáticas que reflejan a los distintos usos del suelo 
y a los distintos tipos de vivienda, de tal suerte de l£ 
grar captarlas sin recurrir a mediciones empíricas, que 
serían incompletas y poco confiables. Bs decir, el aná-
lisis de los elementos que definen a la densidad es el 
análisis del comportamiento de los usos del suelo básicos 
y de la disponibilidad neta de suelo para edificar vivien 
das, dentro de un fraccionamiento en ciernes. 

331 primer paso es el examen de las relaciones entre los 
usos del suelo y el segundo, el de la forma en que inci-
den en la tipología de vivienda. Para lograr resultados 
precisos hay que recurrir a modelos matemáticos debido a 
las infinitas combinaciones posibles de usos del suelo y 
de densidades. Los datos que pudieran reunirse a partir 
de mediciones empíricas estarían desvirtuados por el he-
cho de que cada fraccionamiento se realiza bajo condicio 
nes financieras, de costos y de diseño, completamente 
distintas. 

La relación entre densidad y tipología de vivienda es tan 
axiomática que puede parecer innecesario hablar de (3e 
mostrar su existencia. Un ejemplo sencillo servirá pera 
aclarar esta idea: en una habitación se están almacenando 
Cajas típicas (del mismo tamaño); si en un comienzo se 
desea aumentar la cantidad de cajas, pero sin colocarlas 
una sobre la otra, entonces resulta evidente que habrá 
una cantidad máxima de cajas alraacenables. Para conti-
nuar aumentando la cantidad de cajas, sin amontonarlas, 
es irdispensable reducir su tamaño, pero sólo hasta un 
mínimo en el cual es posible seguir empleando tales cajas 
para su función inicial. Encontrado ese tamailo mínimo, 
entonces sí, la única alternativa que ,u.»da oara aumentar 



la cantidad de cajas es colocando las cajas adicionales 
sobre las que ya estén en el piso, sea que se coloquen 
directamente unas sobre otras o que se emplee algún anda 
miaje. Si el colocar las cajas sobre varios niveles se 
considera analógicamente como "tipos" de estibación de 
las mismas, entonces será más sencillo comprender la idea 
de los tipos de vivienda. Desde el punto de vista físico 
el fenómeno es el mismo: puede compararse la densificaciór 
con ese proceso de almacenaje de cajas. 

la analogía, en este sentido, es sólo factible en cierto 
sentido. Físicamente, es evidente que para lograr una 
mayor densidad, poblacional se requiere construir las vi-
viendas en varios niveles o pisos; pero lo que no resulta 
tan evidente es todo el proceso por medio del cual ello 
puede ser posible. El hecho de que en lugar de cajas se 
aumentan viviendas y de que éstas están ocupadas, no por 
objetos sino por personas, introduce una gran dificultad 
para determinar hasta qué tamaño mínimo es factible redu 
cirlas con el propósito de alcanzar tal densificación. 

El análisis de los elementos de la densidad (usos del sue. 
lo y tipos de vivienda) pretende enfatizar los distintos 
niveles y grados en que se sucede tal proceso densifica-
dor, visto, ante todo, en su carácter sincrónico. De tal 
manera que la proposición de que existe una relación en-
tre densidad y tipología de vivienda no es de corte teo-
rético (verdad demostrable) sino de corte logístico (como 
apoyo para obtener conclusiones intermedias en el proceso 
de verificación de la hipótesis). 

3.1 RELACIONES CUANTITATIVAS 

el análisis numérico que ahora se inicia estará implí, 
cita la noción de densidad neta, y explícita, la de den-
sidad bruta. La idea es establecer un puente o enlace 
entre densidad bruta y tipo de vivienda. Para ello se 
recurre al cJálcul) de la superficie néta disponible para 
edificar viviendas, que resulta de la consideración de 
los distintos usos básicos del suelo. Bnpleando la uni-
dad técnica conocida como lote, es (osible, entonces, con 
verger hacia la tipología de vivienda. Precisamente, la 
mercancía—vivienda está constituida, en el caso de los 
fraccionamientos que son el objeto de estudio aquí, tanto 



por el lote como por la vivienda misma. 

3. i. i Los usos básicos del suelo 

Se entenderá aquí por usos básicos del suelo las tres ac 
tividades fundamentales que se realizan en una zona intra 
urbana de viviendas: residir, circular y equipar. A ca 
da actividad le corresponde un resultado: la vivienda, 
donde se reside; la vialidad, por donde se circula de un 
lugar a otro; y el equipamiento, donde se encuentra lo 
necesario para complementar la actividad esencial de res^ 
dir. 

Este esquema reducido de usos básicos del suelo, no pre-
tende otra cosa que posibilitar los cálculos de densida 
des y en este sentido es intrascendente, en esta coyuntu 
ra técnica, que se desagregue la clasificación de cada 
uno de ellos. Lo que conviene es hacer algunos comenta-
rios respecto de cada cual, con la finalidad de que quede 
clara la interpretación de las cifras que se manejarán. 

La superficie destinada para vialidad usualmente varía 
entre el 20f6 y el 30# del área total de la colonia. Hay 
dos aspectos que deben considerarse al momento de expli-
car tales porcentajes: el primero tiene que ver con la 
concepción urbanística del fraccionamiento, y el segundo 
con la existencia de afectaciones viales de importancia. 

Según sea la concepción urbanística los porcentajes de 
vialidad podrán variar en base: a la mixtura de vías para 
vehículos o para peatones; el tamaño de las manzanas; el 
tipo de trama o malla circulatoria y ala propia habilidad 
del diseñador o urbanista en el proceso creativo. Bs po 
sible que el porcentaje de circulación pueda descender 
hasta un 15?í del área total, pero ésto sólo ocurriría 
si se emplearan únicamente veredas peatonales para acce-
der a cada lote o vivienda. Porcentajes entre el 20£ y 
el 25^ resultan ds diseñar supemanzanas, que permiten 
una reducción de la densidad vial (longitud de calles oor 
cada hectárea). Porcentajes entre el 25^ y el 30̂ 6 son 
los usuales parael tipo de fraccionamientos clásicos (nan 
zanas de 250 m. x 50 m.). Pinalmente también es usual 
encontrar porcentajes de 3016 y 35$ cuando la zona se di-
seña a base de mucha longitud vial y pequeras manzar's. 
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En el caso del segundo aspecto, los porcentajes variarán 
entre el 30/5 y el 40?í como consecuencia de la afectación 
a que se ve sometido el emplazamiento del fraccionamiento 
por vías de primer orden que están contempladas en el pía 
no de vialidad de la ciudad (calles y avenidas intraurba 
ñas, autopistas, etc.). Otro tipo de afectaciones son 
las ocasionadas por las servidumbres de paso de las líne<as 
de infraestructura como las redes de energía, agua, etc. 

La superficie destinada Dara equipamiento está consignada, 
en el caso de este Estado, en la Ley de Desarrollo Urbano 
del Estado de Nuevo León, en el acápite dos del artículo 
N°63 (G3NL, p 2193), que establece que en cada fracciona-
miento se deberá destinar el del área neta resultante 
de restar, al área total, la superficie de vialidad, para 
cederlo al municipio respectivo (de allí su denominación 
de Area Municipal). La t¡ropia Ley indica algunos de los 
destinos que se le pueden asignar a las áreas municipales: 
"deberá(n) destinarse exclusivamente a construcción de es 
cuelas, parques de juego, jardines, mercados..."; que son 
algunos de los equipaipientos que responden a la definición 
ya señalada, y que requieren de terrenos apropiados. 

Por ahora se considerará este parámetro (15i>) tal cual es-
tá estipulado para los cálculos matemáticos de densidades 
y tamaños de lotes. 

La superficie restante (resultado de quitar al área total 
las áreas para vialidad y equipamiento), es la que final 
mente se destinará para la parcelación y edificación de 
las viviendas; es el área vendible; es el área neta; es 
el área a través de la cual se establece la relación entre 
densidad y tipología. Para ciertas densidades es posible 
obtener ciertos tamaños de lotes típicos. Y a la inversa 
(que es la manera usual de manipular la densidad), cara 
ciertos tamaños de lotes se pueden alcanzar ciertas densi 
dades. ¿Qué relaciones cuantitativas surgen entre la den 
sidad y el tamaño del lote típico, para distintas posibi^ 
lidades de combinación entre los usos del suelo? 

3ean las siguientes variables: 



L « tamaño del lote típico (.íetros cuadrados); 
A = tamaño del fraccionamiento (100$ = 1); 
R = # de área residencial; 
C e % de áfea para circulación; 
E = 56 de área para equipamiento; 
F = Población que residirá en la colonia; 
V = Film ero de viviendas que se crearán (también el número 

de lotes); 
I = Indice de habitantes promedio por cada vivienda; 
3 = Area total de la colonia, en hectáreas; 
D = Densidad de población (habitantes por cada hectárea); 
E'= i» de área para equipamiento calculado respecto del 

área neta (15# =.15); 

Y sean las siguientes relaciones: 

V = P/I; • 
A = R + C + S 
E = S'(A - C) 
D = P/S 
P = D3 

Se desea obtener la función L = f(D), por lo tanto se ini 
cia el procedimiento obteniendo el valor de L, y se conti 
núa mediante sustituciones hasta simplificar el resultado 
, RS _ (A — 0 - B)S I(A - G - B)S 
L ~ 7 " P/I " P 

L = _ i(a - c - e)s 
DS ( 1 ) 

L = _ I(A - C - .15(A - C))S _ .85I(A - c)s DS DS 

Como la densidad se mide en base a una unidad de superfi-
cie que es la hectárea, y como interesa obtener medicio-
nes referidas a cada hectárea urbanizable, entonces S = 1 

.851(1 - C)(l) 
»(1) 



Para verificar el comportamiento de la curva L « f(D)» se 
le asignan valores medios a I = 5, y C = ,25', así, 
r - »85(5)(1 - .25) _ 3.1875 

D D 

Al asignársele valores a D, el resultado será una fracción 
de una hectárea, pero como ningún Arquitecto, Urbanista o 
Planificador Urbano expresa el tamaño de un lote en hectá-
reas, hay que convertirlo a metros cuadrados, multiplicande 
por 10 ; así, finalmente: 

L = ^ (3) 

Ssta ecuación es de la forma general Y = k/X (X>0), don 
de le es una constante, con asíntotas vertical y horizontal 
iguales a los propios ejes del sistema cartesiano (ver Re. 
ferencia N°6): 

Referencia N°6: 
Gráfica de la función L = f(D); D > O; 1 = 5 ; C = .25 

U(m2) 

3 0 0 ' 

200 • 

¡00 • 

75 roo 2 0 0 SCO 575 4 0 0 , , , 
O ( t a b / t n ) 

Una característica de este tipo de curvas es que es rela-
tivamente elástica para valores inferiores de 7, y por el 
contrario, resulta ser relativamente inelástica para valo 
res altos de X. Ssto significa que es posible lograr re-
ducciones drásticas en el teujiato de los lotes sin aumentar 
sustemcialmerte las densidades bajas; pero, ñor otro lado, 
cuando se trata de densidades altas, es nosible incremen-
tarlas aún más significativamente sin r>roducir reacciones 
absolutas en el tamaño de los lotes. Por e/enlo: ra 
"asar de una densidad de 75 H.^. a otra de 100 H "h. , ha-
tría "¿ue reducir el lote desde 425 metros c ̂ dr&ios >rtsta 



319 metios cuadrados (25# menos); y para aumentar la den 
sidad desde 375 H,'h. hasta 400 H/h. (un incremento simi-
lar al anterior, en valor absoluto), el lote se reduciría 
solamente de 85 metros cuadrados a 80 metros cuadrados 
($% menos). 

Se ha visto que es posible alcanzar diversas combinaciones 
en la distribución de los usos del suelo. Sería muy con-
fuso intentar representar gráficamente la función encontra 
da para cada una de estas combinaciones (diversos valores 
de C). Por esta razón se ha optado oor elaborar una tabla 
que contiene los datos de las relaciones cuantitativas en-
tre la densidad y el tamaño del lote típico, para distin-
tas combinaciones de usos del suelo, y además, según dis-
tintos índices I. Bs usual que I varíe entre 4 y 6, pero 
como la primera cifra es aplicable actualmente nara naíses 
con alto nivel de desarrollo, y la segunda es aplicable a 
un estadio del desarrollo de los países latinoamericanos 
que comienza a mejorarse (al menos en cuanto a este aspec-
to demográfico), se emplearán aquí sólamente tres valores 
para este índice: 5.5, 5.0 y 4.5, como vía de ejemplo. 

Para elaborar la tabla simplemente se sustituyeron los 
valores de I y de C en la ecuación (2). Los resultados 
aparecen en la Referencia N°7. 

Obsérvese que los valores de la fila E (porcentajes de tie 
rras destinados a equipamiento) descienden ligeramente a 
la derecha. Esto se debe a que los porcentajes allí ex-
presados son en relación al área total; mientras que el 
porcentaje que estipula la Ley (E*) está referido al área 
neta fraccionada. 

Si la ecuación (2) se invierte haciendo D = f(L), enton-
ces pueden obtenerse las densidades máximas alcanzables 
paira un tamaño determinado de L-, es decir, un tamaño mí-
nimo de lote podría ser útil. Se empleará un tamaño de 
L = 120 b¡2 (=0.012 Has), ya que es el tcír.imo que estable 
ce la Ley de Urbanismo y Planificación -)&r® el astado de 
í'uevo León ((JBFL, p 2077), para fraccionamientos que .«ean 
calificados como "fraccionamientos habitacionales". De 
la ecuación señalada; 



Referencia N°?: 
Superficies de lotes típicos según densidades 
y distribución de usos del suelo. <M2) 

Usos del suelo 
c . 15 .20 .25 .30 . 35 E . 13 . 12 . 11 . 11 .'18 R .?2 .68 .64 .68 .55 

Hab/viv.: I = 5 .5 
100 39? 3?4 351 327 304 150 265 249 234 218 203 200 199 18? 175 164 152 250 159 150 i 48 131 122 300 132 125 117 189 181 353 114 10? 190 94 8? 400 99 94 88 82 ?6 

Hab/viv.: I = 5. ,9 
100 361 348 319 298 2?6 150 241 22? 213 198 184 200 181 170 - 159 149 138 250 145 136 128 119 1 11 389 128 113 106 99 92 350 103 97 91 85 79 480 90 85 80 74 69 

Hab/uiv.: I = 5 
108 325 306 287 268 249 150 21? 204 191 1 79 166 200 163 153 143 134 ! 24 250 130 122 1 15 197 99 300 198 102 96 89 83 350 93 8? 82 ?? ?1 4 00 81 77 ^2 67 62 

C - C i r c u l a c i ó n ; £ - E^,.. ! > <-,o; 
R = R e s i d e n c i a l . 



0.85 1(1 - 0) _ 0,851(1 - Z) 
I ~ 0 .012 

ü = 70.831(1 - S) (4) 

Al 'ircer la .nlnna operrción rué se hizo n; r* encontrar los 
tairalos ^e lotes, se encuentran ahora las densidades tnáxi-
os alcanzdQ.es emfleando l^tes de 120 metros cuadrados (ver 
deferencia 

Referencia N°8: 
Densidades máximas (H/h.) tiara lotes de 120 m^. 

IV| .15 .20 .25 .30 .35 

5.5 I 331 312 292 273 253 
5.0 301 283 266 248 230 
4.5 | 271 255 239 223 207 

Para adelantar algunas conclusiones con respecto a la re-
lación inversa que se presenta entre densidad y tamaño de 
lote hay que recalcar que el análisis se hace en conside-
ración de la exigencia de aumentar las- actuales densidades. 
Hasta este momento esto ha estado justificado en base a 
la necesidad de alcanzar un carámetro norc.ativo de densi-
dad. sin embargo, más adelante (Vid. infra 5, rsr» 108 ) 
r.a verá cono ello es también una necesidad del propio ca-
pital financiero en su búsqueda de los menores costos que 
permitan la reproducción déla fuerza de trabajo. 

Lo oriroero que hay que destacar es que cualquier fraccio-
namiento }ue no se catalogue como de excepción nara la 
aplicación de la norma legal de los 120 m^, no nodrá al-
canzar, actualmente, el límite inferior del ran^o de la 
densidad normativa (300 H/h.). Aunque matemáticamente es 
oositle lograr una densidad de 331 H/h., ello s5lo ocurri-
ría en fraccionamientos cuyo esquema d*- circuí ción vía 
lid-u fuese totalmente peatonal, lo cu^l planteíría serias 
dificultades de funcionalidad en c-," nr.ia. 

Otra cor sideración ~,ue hay hacer <*.= sobre le i rilor.-
ci¿> - I ^n 1» 5p-rific;-ciín, te ír^i ~ \' r e 

ter.i^nci* pereralizsda ',i?cu la h*: - en el c, «j del 



Referencia N°9: 
Indice? de habitantes por vivienda (I) er el Area Metroco 
litana de í'onterrey. 

Año 1950 196O 1970 1980 1985a 1990a 

Indice 5.04 5.65 5.93 5.50 5.02 4.36 
a) intimaciones mediante regresión parabólica. 
Notas Para las zonas de bajos ingresos: 5.8 (1980). Cfr.VA-
Puente: SFP, 198I. pp 22, 511-515 LBÍZUBLA.P 85: 

3PP, 1983. P 156. 

Area Metropolitana de Monterrey (AKK), e igualmente en tér 
minos generales en otras ciudades da América Latina. Si 
la Ciudad de Panamá, por ejemplo, el promedio de personas 
por vivienda es de 4.2, según el censo de 1980. Esta ten-
dencia del índice I contrarresta cualquier esfuerzo en 
tratar de alimentar las densidades en las zonas de vivienda. 

Tomando en cuenta sólo estas dos consideraciones (tamaño 
mínimo de lote típico y tendencia del índice I), es posi-
ble percibir la imposibilidad de alcanzar densidades nor-
mativas en la actual coyuntura socioeconómica, en base al 
tipo de fraccionamientos que producen viviendas unifami-
liares de una sola planta, que es el tipo de vivienda u-
sual para ese tamaño de lote. 

Otra anotación que puede hacerse es en relación al efecto 
que producirían los incrementos de densidad en la dotación 
de áreas para equipamiento. Fácilmente puede deducirse 
que a mayor densidad, menor disponibilidad de áreas para 
equipamiento, si se mantiene constante el parámetro de 
cálculo (E* = .15), que es exactamente lo que está suce-
diendo en el proceso real-actual de intraurbanisación de 
las ciudades. Para una comprobación matemática, se intro 
duce la variable M que es el coeficiente de dotación de 
equipamiento expresado en metros cuadrados oor persona. Bn 
base a esta definición: 

K = E'(l-C)S/P (5) 

y empleando los valores y significados de las variables 
ya vistas (S = 10000 m2; P = B3; y con C = 0.25), 
se tiene que; 



V = .15(1 - 0)104/P 
M = 1500(1 - C)/D5, y como 3 = 1, entonces: 
M = 1500(1 - .25 )/D 
M = 1500(-75)/D 
M = 1125-/D (6) 

que es una función similar a (3)» lo que significa que al 
aumentar la densidad disminuye M, o sea, la dotación de 
áreas de equipamiento expresada en metros cuadrados por 
persona, si se mantiene constante el porcentaje E*. 

Existe una norma de dotación mínima de equipamiento (Vid. 
infra Referencia N^ll, p61) que hace que M s® 3«54 m^. Por 
lo tanto, la densidad máxima alcanzable que hace que esto 
se cumpla, empleando un .15 de equipamiento será: 

3.5416 = 1125/D 
D = 318 H/h. 

En síntesis, para lograr determinar los límites del proce-
so de densificación a base de viviendas unifamiliares de 
una sola planta, es indispensable contar con puntos de re-
ferencia respecto de los tamaños mínimos de lotes, tama-
ños mínimos de vivienda, coeficientes de dotación de equi 
pamiento, y coeficientes de ocupación edilicia del suelo. 
Estas referencias también serán importantes para consta-
tar los cambios que se suscitan a medida que se casa de 
la vivienda de una planta, a la vivienda de varias plan-
tas. 

3n realidad, a pesar de que se han mencionado alíou-if-s re-
ferencias legales, éstas resultan no limitativas, es de-
cir, no constituyen realmente juntos mínimos que deben 
cumplirse. Por ejemplo, la limitación de los 120 metros 
cuadrados de tamaño mínimo de lote se refj.ure a los "frac-
cionamientos habitacionales", definidos por la Ley (de Ur-
banismo) como aquellos donde sólo se hace la parcelación 
sin la edificación. 

Para superar este problema aetodólogico, es indis ensable 
recurrir a parámetros normativos (en este caso de tino 
técnico-axiol'picos, y no de tipo legales) .ue rer£n 



estimados acuí en forma "ad hoc", es decir, nara los fi-
nes pertinentes a esta investigación y no con el propósi-
to de qae se constituyan en oaradigmas. 

Los parámetros normativos reoresentan los puntos de re-
ferencia limitativos de la densificación. Al representar 
los límites del "deber ser" respecto de los tamaños de 
vivienda, de equipamiento y de ocupación edilicia del 
suelo evitan que las densidades matemáticas continúen si-
mulándose hasta valores ilimitados. Recuerdese la Refe-
rencia N°8, en la cual las densidades máximas se definen 
y limitan por un tamaño mínimo'de lote de 120 metros cua-
drados. Al traspasarse este umbral...¿Cuáles habrán de 
ser las nuevas limitaciones? 

Al igual que se hizo antes se procederá a hacer los cál-
culos para relacionar la densidad con los tamaños de lo-
tes para varias distribuciones posibles de usos del sue-
lo, sólo que esta vez se empleará un parámetro normativo 
(es decir, lo que debiera ser), en lugar del .15 para el 
cálculo de la superficie neta de equipamiento. 

Para elaborar la nueva tabla de relaciones cuantitativas 
es necesario contar con ese parámetro normativo de dota-
ción de equipamiento. realidad ya existe, sólo que en 
forma desagregada. Interesa acá un parámetro único que 
facilite los cálculos. Par§ su estimación se emplearon 
datos normativos diseñados por la Secretaria de Desarro-
llo Urbano y Ecología (Cfr. 5EDUE). Estos datos relacio 
nan un índice per cápita de necesidad de áreas de equipa-
miento con el tamaño de la población del vecindario, o 
de la colonia. 

Referencia N°10: 
Normas para la dotación de Equipamiento (m^/hab.) 

Población 3000 5000 6000 7000 8000 100Ó0J 0 
Norma 3«7g8 3.912 4.725 4.524 4.829 5.?83 ¡[3.728 

to<= desagregados de la 

Con los datos «elalados en la "^í er*-'"5 - *'°10, ze t oce-
dió a elaborar an diagrama de dis'eir:.5n (Referencia T>'°11), 
que muestra iu® I a tendencia es áe + po lineal en su 



comportamiento. Bsto se puede representar matemáticamen-
te por medio de una ecuación de la forma Y • a + bX, en 
la cual Y sería el valor del parámetro (M) en función de un 
valor de X, la población-base para el cálculo. Así f|ue 
posible* entonces, hacer una estimación del parámetro 
empleando la conocida técnica estadística de ajuste de una 
función por medio de mínimos cuadrados. La función que 
logra la mejor representación matemática (con un coefi-
ciente de determinación de 955*), es la siguiente: 

Y - 3.3 + 0.000224X 

Al sustituir las variables Y y X por las variables que se 
están empleando aquí para designar la población (P) y la 
dotación de equipamiento (M), se tiene: 

El propósito de adicionarle una columna al cuadro ante-
rior con el valor de la norma para población igual a ce-
ro es el de evitar que la recta se incline mucho hacia a 
bajo a la izquierda, recordando que siempre habrá un mí-
nimo de población para el cual en cualquier forma habrá 
que asignar equipamiento. 

Referencia N°ll: 
Derivación de un parámetro normativo poblacional para la 
dotación de equipamiento en las colonias. 

M (m2) 

M = 3.3 + 0.000224P (7) 

8 
7-

O 

2 

iOOO 3 0 C 0 SOOO OOOO 
P ( t a b l a n t e s ) 

Puente: Referencia F°10. 



Obsérvese que a medida que aumenta el tamaño de la pobla-
ción, el índice M también va aumentando. Esto entraña u-
na mayor complejidad en la repetición del procedimiento 
matemático que ya se usó anteriormente para relacionar la 
densidad con el tamaño del lote. Bs decir, la dotación 
de equipamiento varía no sólo con la densidad (población) 
sino con el tamaño territorial de la colonia. Aunque se 
utilice una misma densidad, al variar el tamaño o superfi 
cié total (S) de la colonia, varía la superficie necesari 
para equipamiento; varia también el porcentaje E*, y por 
supuesto, el porcentaje B. Esto es lo que hace inadecua-
do el empleo del 15/í como parámetro para el cálculo del 
equipamiento. 

Así las cosas, el porcentaje necesario para equipamiento 
(usando siempre la misma notación) resulta de relacionar 
el área destinada para ello con el área total del fraccio 
namiento. Si el resultado que se obtiene en la ecuación 
(7) se multiplica por la población total, se tendrá el á-
rea destinada para equipamiento, y a partir de aquí se ca 
cula el valor de E. Por consiguiente: 
* - - (3.3 +.0.000224P)P 

3 " S 

Para obtener el valor de P, se multiplica la densidad (D) 
por la superficie (S), expresada en hectáreas; como el de 
nominador está expresado en m2, también se hace con la S; 

(3,3 + 0.000224DS)DS 
H " 104S 

E = (3.3D + 0.000224D2 S) 10"4 (8) 

De las relaciones que se indicaron en la página 53 t s e 
sabe que: 

E = E*(A - C) 
B*» E/(l - C) 

Como forma de comprobar la necesidad de limitar la dens¿ 
ficación a base de parámetros normativos, se muestra en 
la Referencia tf°12, los porcentajes requeridos para satis 
facer la demanda de equipamiento, expresados cono , o 
sea, en relación al área neta del fraccionamiento. 



•51 umbral de eficiencia del 15£ aparece, precisamente a me-
dida que la densidad se acerca a un valor de 300 tí/h.; y 
con densidades mayores ya resulta insuficiente, porque 
se requieren porcentajes mayores de superficie. La situa-
ción se agrava para colonias de mayor tamaño. 

Referencia J?oi2: 
Comportamiento del porcentaje de equipamiento respecto del 
área neta de la colonia al emplear un parámetro normativo 
de tipo poblacional. 

3 = 10 Has. 
C « j> de circulación 

Densidad B .15 .20 .25 .30 .3* 
200 .07 .09 .09 .10 .11 .12 
250 .10 .11 .12 •13 .14 .15 
300 .12 .14 .15 f .16 .17 .18 
350 .14 .17 .18 .19 .20 .22 
400 .17 .20 .21 .24 t?6 

s = 15 Has 

200 .08 .09 .10 .11 .11 .12 
250 .10 .12 .13 .14 .15 .16 
300 .13 _.i5_r.i6 .17 .18 .20 
350 .16 .18 .20 .21 .22 .24 
400 |-19 j .22 .23 .25 .27 .29 

3 = 20 Has 

200 .08 .10 .10 .11 .12 .13 
250 1 • 1 1 •13 .14 .15 J .16 .17 
300 9 -14 .16 .17 .19 .20 .21 
350 ¡ .17 .20 .21 .23 .24 .26 
400 y »so .24 .25 .27 .29 • 31 
B = Ioía!nSlíl S8lÉ£!t.f§)fluipMllieBt0 aspecto al área 

Después de este largo paréntesis, que permitió encontrar 
un parámetro normativo para el equipamiento, se procede 
a elaborar la tabla en donde aparecen los tamaños 
de lotes típicos . (Referencia N°13). Bn esta oca-



siór h? sido preciso utilizar cuatro ejemplos, distintos 
entre sí la superficie total urbanizable de cadp uro. 
Por lo tanto, a partir de la ecuación (1), en la pápina53, 
resulta que: 

_ I ( A - c - s)3 _ K i - c - s)io4 

DS ~ D 
y reemplazando la ecuación (3) en esta arterior: 
L _ ifl - C - [(3.3D + 0«0üQ224I>g5)lO~4]}lOa 

resolviendo se llega al resultado deseado L = f(D): 

L = l[l04(l - C)D"' - 2.24DS10-4 - 3.3] (9) 

que es la función que nencite preparar la Referencia r°13, 
sustituyendo las variables I, C, S y D. 

Para determinar el límite de la densidad en fraccionamien 
tos a base de viviendas unifamiliares de una sola planta 
se empleará una cifra—meta de 90 metros cuadrados por va 
vienfla, como la cifra nue le permite a una familia tener 
una cantidad d^ ambientes nue satisfaga sus necesidades 
biosicosociples una vez finalizado el Proceso de mejora-
miento y ampliación de la vivienda en el tiempo. Una bue 
na prepunta podría ser: ¿De" dónde salp esa cifra? Cual-
quier respuesta puede ser igualmente de satisfpctoria co-
mo de insatisfactoria. Sin embargo es cosible realizar 
un ejercicio de proyectación arquitectónica buscando ur. 
diseno en el cual no sobren ni hagan falta los espacios; 
es decir un diseño Óptimo. Posiblemente 1» cifra r>ueda 
varier ligeramente según ouien sea el ¿iserp&or, ¡rero er 
todo caso resulta más difícil demostrar .ue esta es exce 
siva oara los requerimientos de una familia de t=[nsño me 
n io. 

31 coeficiente "e ocunaciór edilicia d<»l Fuelo q e se em 
nlefrA es de .75 s^^ún lo estiyulí- 1 T ey (olj, . 17) 
el artículo IpI Ccítulo 71 del i< 1 *r.to '"e C =true 
ciones rerr fíl I'urici.jio de "ont*-rr«r;": "er. l=.s cci"ica-
ciore« r arr vivienda, i<* Uben ^ylic . e «» los 
fir^s i '-'in-riín :T V"=r.til-ei'i ^ l"c¡ t - r'r 
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r ' • erficie 'itic- "o .pnor veinticinco oorciento 
del Area total del predio". 

Coincidencialmente, el tí-.nn̂ o ..líri-no de lote típico oue 
resulta de aplicar estos dos oarárcetros es de 120 metros 
cuadrados . Aun< ue la I no prohibe tsicativamente lotes 
de dimensiones menores para viviendas de una planta, esa 
es la magnitud que están manejando los encargados de las 
aprobaciones de los planos de fraccionamientos inclu 
yen la construcción de la vivienda. 

iara terminar esta sección se procede en forma similar al 
procedimiento para determinar las densidades máximas para 
lotes de 120 metros cuadrados, sólo que esta vea emplean-
do la ecuación ( 9). De allí que: 

120 = I[104(1 - 0)D-' - 2.24DS10*4 - 3.3] 

Fótese que la variable S, superficie de la colonia, apare 
ce (en el segundo término dentro del paréntesis cuadrado) 
multiplicando una fracción millonesimal; lo cual implica 
que el efecto final del tamaño de la colonia es mínimo 
respecto del cálculo de la densidad májtima. Por esta raz<5n 
no será necesario hacer los cálculos para colonias de dis 
tinto tamaño, pudiéndose hacer S=1 lo cual deja la ecua-
ción, agrupando términos, en j 

que es una ecuación de la forma aX8+ bX + c = 0, y por lo 
tanto puede resolverse utilizando la fórmula general para 
ecuaciones de segundo grado con una incógnita, consideran-
do que D siempre es positiva. Al resolver, para distin-
tos valores de I y de C se obtiene la Referencia N°14. 

Referencia N°14s 
Densidades máximas alcanzables a base de viviendas unifa-
miliares de un sola planta en lotes de 120 m2 y cumplien-
do con la norma de dotación de equipamiento. 

2.24I10*D2+ (120 + 3* 3I)B - 104(1 - 0)1 = 0 (10) 

l \ C .15 .20 .25 -30 .35 
5.5 336 316 2?6 277 257 
5.0 309 291 ?73 255 237 
¿.5 ¡ 282 265 _249 232 ?15 



3.1.2 Densidad y tipología de vivienda 

Al recordar el ejemplo de las cajas almacenadas en una 
habitación se comprende en forma análoga el proceso de 
densificación y su efecto en la tipología de vivienda, 
viendo los distintos tipos de vivienda en función del 
número de pisos o niveles (F) Que tenpa, en forma similar 
a lo que sucede cuando las cajas se colocan unas sobre o-
tras. 3sta variable, N, es discreta, cor lo cual no sería 
procedente encontrar una función N = f(D), sino la fun-
ción contraria D = f(N), que para el caso es mucho más 
manipulable, ya que los valores de N pueden asignarse in-
dependientemente (variable independiente) desde N = 1 has-
ta N = 5 (Se harán cálculos hasta F = 5 debido a que edi-
ficaciones con más de esa cantidad de pisos requieren ele-
vadores, cuyos costos alejan estos tipos de vivienda como 
solución a las familias de bajos ingresos). 

Antes de realizar el proceso numérico conviene hacer las 
siguientes anotaciones? en primer lugar, la noción de 
lote no es empleada aquí debido a su rigidez como punto 
de referencia para el caso de conjuntos habitacionales. 
Cuando se trata de viviendas tipo dúplex (una vivienda de 
dos plantas para una sola familia) éstas pueden referirse 
a un lote por cada vivienda. Si es así, entonces el di-
seño de la parcelación priva sobre el diseño del conjunto 
de las edificaciones (distribución de los emplazamientos 
o "sembrado") y el análisis podría hacerse en forma simi-
lar al que se acaba de hfecer para la vivienda de una plan 
ta. Cuando se trata de viviendas tipo apartamento (en las 
cuales se comparten los accesos y la circulación vertical 
y horizontal, si la hubiere, así como los patios o áreas 
libres a nivel del suelo), priva el diseño del conjunto 
sobre la parcelación final resultante (superlotes). Por 
lo tanto es posible realizar el análisis considerando a 
las viviendas dúplex como si fuesen apartamentos, lo cual 
permite mayor flexibilidad en el sembrado de las mismas. 
Bsto, ii^ualmente, posibilita que los cálculos lleven implí 
cita la eventualidad de la parcelación a base de lotes de 
menor tamaño que los 120 metros cuadrrdos. La fonr.c de 
lograrlo es empleando el coeficiente de ocupación edili-
cia del suelo, según se verá más adelante. 

3r\ secundo lugar, la medida ¿e la superficie promedio de 
cada vivienda sigue siendo 90 metros cuadrados. Cuando 



se trata de a-r.it rtf< rentos en edificí-Ciones de v-riog ni-
veles, superficie desti^df- -ara Ir circulación verti-
cal y horizontal está considerada er esa cifra (^enerel-
raente esta superficie suele o SC ¿ lf" r rlrededor del 10c4 del 
'rea neta de construcción oor cada planta, pero aunque al 
canzase un 15$, «ün se mantendría la cifra resultante pa-
re cada ao?rtamento en el ranpo de 15 a 18 metros cuadra-
dos ñor persona, como el parámetro ¡ue usualmente manejan 
los r-rHuitectos) . 

La tercera y últiua anotación tiene ';ue ver con el coefi-
ciente de ocupación edilicia del suelo, que no es más que 
la relación entre el área que ocupa la edificación a nivel 
del suelo y la superficie neta destinada a vivienda. Es 
usual que los reglamentos lo refieran al área del lote, 
como ya se vio Dura el caso de la vivi-nda unifamiliar de 
planta baja. Sin embargo, raatemáticameate es lo nismo 
calcularlo considerando el área total del emplazamiento 
o sembrado de las edificaciones respecto del área total 
del conjunto dedicada a vivienda (RS), lo cual ofrece la 
ventaja de incluir la eventualidad, que de hecho es lo u-
sual, de una diversidad de tamaños de superlotes. 

La utilidad de este coeficiente para el proceso de simula 
ción de la densificación consiste en que establece ur máyi 
rao t>ara el emplazamiento de las edificaciones (o sea, el 
área ocupada ñor éstas a nivel áel suelo), garantizando 
así, la suficiente dotación de superíicies no pavimentadas 
que permitan tanto los escurrimíentos como la absorción 
del agua pluvial, la circulación de aire, la iluinin-tciór 
ratural, la relativa privacidad entre los bloques:de edi-
ficios, la arborÍ7,ación, y otros aspectos indispensables 
de ser considerados en el diseño de un "ambiente residen-
cial". 

ppr» facilitar los cálculos , la ocupación edilicia d°l 
suelo d^be ser eyfresad? como une furción mata.a^tica (c-.l 
iíoial Que se hizo con el parámetro de dotación de e ;uipa-
.xiento), con el agravante que oara e'io no se cuentan Con 
drtos '.ue .•uc'ierar reflejar la r¡ cior-'lidrtd o ciertifici-
dad del coeficiente. I,o más usual es -me los di señadores 
de conjuntos í'?bitacionales proyecten éstos Con^iüer oído 
fc^.uellos re ¡UTÍ • ientos ^nbiertoles "ñero proceda.n a cal-
cular el r orcent-. je de oc KFCÍÓ" ÍJ! V-.GIO. i'jr xo T^nto, 

trat" de ur.a medida que resulta, 'z ne todo, de la 
r^rticp. rrof y de i? valor c: 1q los cor-garitos 



habitpcionr-les ?sí ''ise^pdos. Parece existir consenso en 
nue coeficientes entre .30 y .25 para edificaciones de 
cuatro y cinco niveles (N) resultan apropiados. 0, lo 
que es lo mismo, 30^ y 25> de ocupación edilicia (Sstos 
porcentajes son corinar'-'bles a los ue también se nanejan 
cotao 20/6 a 15^..., pero siendo estos últimos referidos al 
área total del conjurto habitacional). 

3s posible deducir una. función ^ue represente estos coe-
ficientes bajo ciertas condiciones fundamentales: cara 
N » 1, se eiv>lea el coeficiente fijf-do oor la Ley, que, 
según ya se vió es de .75; el punto crítico es de N s 5 
(edificaciones de f'xyor altura no serán tomadas en cuen-
ta aquí). 

Quizás la mejor fiare ion que puede representar este compor-
tamiento descendente del coeficiente sea una exponencial 
modificada, ya ,ue este tipo de curvas posee una asíntota 
horizontal que serviría de tope al coeficiente a medida 
que aumenta el valor de N, fijando un límite al descenso 
del mismo (por ejemplo, en .20). Sin embargo, esta curva 
posee eyponentes y como no es importarte para los efect®s 
de este trabajo que N tenga valores altos, se deshecha en 
consideración de que el proceso de endo<*enización de la* 
función debe ser sencillo. La función parabólica se des-
carta por ser de segundo grado lo cual también dificulta 
algo el procediraierto matemático. Finalmente se opta por 
una curva hiperbólica de la forma Y - k/f(X) que es simi-
lar a la forma general de la ecuación (3). Para encon-
trar una ecuación adecuada se asigna un valor arbitrario 
al término "k" y se construye un sistema de dos ecuacio-
nes con dos incógnitas, eenpleando los dos puntos conocidos: 
5,(1,.75) y Rg(5,-25). Después de realizar un proceso it£ 
rativo con ayuda de la computadora, para distintos valores 
de "k", se decide adoptar como la mejor ecuación la siguiente 

Y = -2 
.133 + .133X 

iiTipiificsndo, y depipnando como T al coeficiente se llega a; 

T . jljSj ( U ) 

le representac iór ^r'fica de »st& furciór (7ef&rercia ?*°15) 
pu^de dar un? ejor ide& de lo realizedj respecto de este 
-'-r^netro. 



Referencia F°15: 
Valores del coeficiente d<= ocurtación edilicia del suelo 
para edificaciones residenciales de distintos oisos 
(1<W< 7). 
t . (Coef. de ocupación) 

N (# de pisos! 

Para encontrar la función que maximiza la densidad pobla 
cional respecto del número de pisos que puedan tener las 
edificaciones de un conjunto habitacional se procede en 
la siguiente forma: el número de pisos resulta de esta-
blecer el cociente: / 
^ _ Area total habitacional de construcción 

~ Area neta de emplazamiento de las edificaciones 

SI numerador se calcula multiplicando el número de vi-
viendas por la cifra promedio de área de construcción de 
cada vivienda; y el denominador resulta de aplicar el coe 
ficiente de ocupación edilicia del suelo (X) al área neta 
residencial expresada en metros cuadrados; por consiguiente: 
N -

" tR(S104) 

recuérdase que V = P/I y que P = DS; también es nreferi* 
ble mantener a T y N en el mismo lado de la igualdad ya 
>iue son interdependientes: 

90DS _ _ 90D 
T = I 5 R 1 0 4 IFTLO4 

D = T N ( I ^ L ) = TN 
m " ( i - c - s) 

: o 



™ I104(1 - C) - I104 ( 3. 3D + 2.24D2Sia4)l0-4 ^ 1 - j 

Resolviendo los paréntesis y agrupando: 

2.24S10*4D8 + (3.3 + 90/TWI)D - 104(1 - 0) = 0 

Sustituyendo el coeficiente T por su equivalente, o sea, 
la ecuación (11), se tiene finalmente; 

2.24S10-4!)2 + [3.3 + 90(1 + N)(1.5NI)"1 O - 104(l - 0) = 0, (12) 

que si bien no es la fon» más simplificada a la que pue-
de llegarse se deja así para fines prácticos« Un proyectis-
ta puede usar la ecuación para tomar decisiones de diseño 
urbano, asignando a 5 la superficie del terreno por urba-
nizar, expresada en hectáreas; a I, el índice de habitan-
tes por vivienda según sea el dato disponible oara el muni 
cipio donde se ubique el predio; a C; el porcentaje de área 
para circulación oue esté dispuesto a manejar en el proyec 
to; sustituyendo la cifra de 90 por aquella que vaya real-
mente a proyectarse como el tamaño medio del apartamento 
(incluyendo las circulaciones horizontal y vertical)... 
¡pero siempre y cuando esté dispuesto a acatar la norma 
de dotación de equipamiento y el coeficiente de ocupa-
ción edilicia del suelo\ la tabla presentada como la 
Referencia N°16 se han incluido algunos valores de S, I, 
y de C, permitiendo cuantificar la relación entre la den-
sidad máxima alcanzable según el número de pisos de las 
edificaciones del conjunto. 

Ss conveniente elaborar una gráfica de la función D = f(N), 
para lo cual se eligen ciertos valores críticos de S, I,y 
C, en la siguiente forma: el valor de S puede asumirse 
comoigual a 15, ya que es el tamaño medio de los terrenos 
que se urbanizan, y además de que la sensibilidad de la 
función a los cambios de 5 es muy baja, ya que aunque és-
ta aumente o disminuya en un 100$ (con respecto a 15 has.), 
los resultados varían en menos del 7*̂ . 

Por otro lado, C puede recibir una asignación de .20, ya 
que es, en el mejor de los esfuerzos que realice el pro-
yectista, el límite aceptable oara el -<orcantaje de terre-
no? destinados a circulación vehicular, cu-ndo se rr-ta de 
cor Juntos o agrupa mi ent os de apartamentos (Fr-ra "ê -celc-cio 
nes o fraccionará entos h^bitacionales asar .?5). V vp2or 
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ae I ouede establecerse en 5 Habitantes r>or vivienda, ya 
que es el -iromedio actuwl oara el AJT, y en el entendi-
miento de que riara el año 19S0 (o cuando se trate de ciu-
dades con una media de 4,5), las densidades .uáximas serán 
anroximadaoiente un 7* inferiores a las o.ue se calculen con 
la función así simplificada. 

Al reemplazar las variables 5, I, y C, por los valores 
indicados la ecuación se reduce a: 

0.00336D2 + (15.3 + 12N*')D - 8000 = 0 

Resolviendo la ecuación se tiBne finalmente: 
n V(15.3 + 12N"1)2 • 107.52 --12W1 - 15.3 n 
u ~ 0.00672 k 

en donde 1<N<7. La gráfica de esta función es la Referen-
cia K°17 que muestra un crecimiento decreciente de la densifica 
ción máxima como consecuencia del incremento en la altura 
de las edificaciones. Se ha adicionado al dibujo un tra-
mo de lo que sería la curva cuando 0 = .25 ya que es el 
porcentaje mínimo que puede aplicarse en caso de tratarse 
de viviendas de una sola planta, debido a la dificultad 
en diseñar manzanas grandes con este tipo de viviendas. 

Referencia K°17: 
Densidades máximas alcanzables según el número de pisos 
de las edificaciones residenciales en el conjunto. 

D (Hab/ha). 

ZOO 

100 • 
pora Cs.25 

N (Pisos) 

fr.c-rte: vención (13)-



Densidades de hasta 353 habitantes por hectárea nu«*den 
alcanzarse con viviendas tino dúplex (K = 2), siempre que: 
ü) se anlique el concepto urbanístico de agrupamiento de 
varias viviendas en un superlote, iinnlicando, a su ves, el 
concento de condominios horizontales; b) se acepten n-irce-
l>-cior.es a base lotes de 70 y 90 metros cuadrados, con coe 
ficientes de ocupación del suelo de 1.50. *'o obstante, 
en trabar c? sos el resultado (en términos de densidades 
máximas) sstaría comprendido en la mitad inferior del ran-
go de la densidad normativa (300 a 400 Hab//ha.). 

síntesis, para alcanzar densidades entre 300 y 400 fVh. 
en las zonas de vivienda de una ciudad, es indispensable 
oue estas se construyan a base de: 

a) Combinaciones de vivienda dúplex con bloques de edifi-
cios de apartamentos de 3 ó 4 pisos; 

b) Conjuntos habitecionales de edificios de apartamentos 
de 4 y 5 nisos. 

Lo que ello implique para el costo (precio) de la vivienda 
así edificada y la posibilidad de que sea accesible al suel 
do del trabajador que puede consumir viviendas de una sola 
planta es algo que se tratará en la siguiente sección. 



4. FACTORES QUE DETERMINAN LA DENSIDAD 

51 análisis matemático de los elementos constitutivos de la 
densidad poblacional ha uermitido constatar cuáles son los 
límites del proceso densificador que se realiza en el mer-
cado inmobiliario. Se ha visto que una manera de aumentar 
la densidad es reduciendo el tamaño de los lotes de los 
fraccionamientos, o alterando la tipología habitacional. 
La primera alternativa, que es la seguida usualmente por 
los inversionistas en vivienda para el consumo masivo, tie 
ne implicaciones adversas tanto para el microhabitat inter 
no de la propia vivienda, como para el habitat circundante 
éa los vecindarios asi creados (particularmente en la def¿ 
ciente dotación de equipamientos comunitarios). La segunda 
alternativa, que es la más apropiada según los objetivos 
generales de la Planificación^ Urbana, resulta cont radie toa-
ría con el funcionamiento mismo del mercado como instrumen 
to regulador del proceso de producción y consumo de mercan 
cías. Esta contradicción consiste en que la densidad ade-
cuada, Óptima o normativa que se ha venido mencionando sólo 
es posible alcanzarla modificando la tipología de vivienda, 
pasando de la vivienda unifamiliar a la viviente mult i fami-
liar (tal como se ha demostrado matemáticamente). Pero es-
te paso involucra un incremento significativo en el precio 
de la mercancía-vivienda haciendo que no pueda ser adquirí 
da por el consumidor obrero que sí podría adquirir una ca-
sa, según las propias leyes anárquicas del mercado. Y ello 
ocurre como un fenómeno que es generalizable en las contra 
dicciones fundamentales del sistema económico predominante, 
cual es la contradicción entre el proceso productivo y el 
de consumo de mercancías en general; la contradicción entre 
el precio de las mercancías y el salario de los trabajador 
res. La "producción" de densidades poblacionales en las 
zonas intraurbanas queda determinada, pues, por estos dos 
factores; y la contradicción que los caracteriza será el 
punto a tratar en este capítulo. 

Primeramente se verá cómo la acción densificadora basada en 
viviendas multifamiliares hace aumentar el precio de esta 
mercancía, y posteriormente se resumirá lo medular de la 
teoría de la Economía Política que explica la contradicción 
anotada. 

4.1 TIPOLOGIA Y PRECIO DE LA MERCANCIA-VIVIENDA 

La expectativa de poseer una vivienda unifamiliar con fu na 
tio y una cochera es una aspiración tan arraigada en las 
nereonas que usualmente los políticos y los tecnócrata«s 



aceptan ciegamente la ilusoria creencia de que ello es el 
principal obstáculo para una política de densificación. 

Ciertamente que la posesión de una vivienda se ha constituí 
do en una de las actitudes sicosociales que mejor refleja 
el grado de alienación ideológica a que está sometida la cía 
se trabajadora. Tener una vivienda aislada, poseer una pro 
piedad, es un valor tan fuertemente arraigado que su errad¿ 
cación quizás sólo sea posible lograrla en la misma forma 
en que se implantó; vía la imposición de valores desde la 
clase dominante. 51 hecho de que esta imposición haya efec 
tivamente ocurrido en las ciudades de algunos países latin¿ 
americanos (Panamá, Argentina, Venezuela, Colombia, por e-
jemplo) representa en sí misma una manera de constatar la 
influencia del factor económico, más que el psicosocial. 

Este proceso ha seguido, aproximadamente, el siguiente cami, 
no: al igual que el crecimiento horizontal de las ciudades 
de los países desarrollados basado en el concepto de ciu-
dad jardín incidió en el crecimiento extenso de la ciudad 
latinoamericana, asimismo lo hizo la búsqueda de una nueva 
arquitectura, de un nuevo urbanismo, que dió como resultado 
la aparición de los conjuntos habitacionales. No sólo la 
clase media comenzó a vivir en apartamentos sino que la cía 
se aristocrática también comenzó a sustituir sus palacetes 
por los conocidos "pent houses" en las azoteas de los edi-
ficios residenciales de 15, 20 y 25 pisos que se erigieron 
en el centro de la ciudad (caso de Panamá, Córdoba, y otras 
ciudades de América Latina). 

El éxito que tuvo, y que sigue teniendo, este tipo de vivien 
da en la clase media y alta de la sociedad urbana latmoame 
ricana fue tal que hubo que diseñar complejos sistemas lega 
les (propiedad horizontal, condominios, etc.) para regular 
esta cada vez más creciente forma de propiedad inmobiliaria. 
La inversión privada oudo prontamente superar los escollos 
iniciales que tiene cualquier producto o mercancía nueva que 
llega al mercado de consumo, Fo sólo se venció la resisten 
cia inicial sino que al momento en que hubo aceptación de 
este tipo de vivienda, entonces una ^arte de las denomina 
das clases populares asumió para sí este nuevo valor que 
cotiiaba, al igual oue innumerables e a^os d© modismos9 lo. 
cl^se alta* 



Ka sido la inversión pública la que ha oodido canalizarse 
en primera instancia, hacia este sector del mercado. Por 
un lado, la usual inauietud de los arquitectos y -;rbanis— 
tas, al servicio del Sstado, por lograr nuevas formas y con 
tenidos en el dise.lo urbano, y por otro lado, el acelerado 
incremento de los precios de la tierra urbana, que podía ser 
absorbido aumentando las densidades, hizo que los gobiernos 
construyeran grandes conjuntos habitacionales destinados a 
las clases trabajadoras. El efecto-demostración de las 
clases sociales de altos ingresos comenzaba a impactar en 
las clases bajas. Pero había un fuerte adversario que nun 
ca ha podido vencer el mecanismo de morcado: el nuevo pre-
cio del nuevo tipo de vivienda. A pesar de que el alto eos 
to del suelo urbano se veía disminuido en cada unidad de 
vivienda o apartamento construido debido a la alta densidad 
de los conjuntos urbanos, los subsidios a este tipo de so-
lución habitacional han sido frecuentes (Gfr. CURRIS, up 115— 
116) debido, orecisamente, al más alto precio de venta que 
tendrían respecto de la tradicional vivienda unifamiliar. 

Es posible afirmar que los éxitos relativos que han tenido 
los conjuntos habitacionales (vivienda multifamiliar) en A-
mérica Latina han ocurrido cuando los beneficiados han sido 
de las clases medias (Por ejemplo, los prestigiosos módulos 
sociales de vivienda que construye el Fovissste de México). 
La gran mayoría de las experiencias con grupos de las clases 
populares de bajos ingresos han sido calificadas por los 
ebtudiosos como grandes fracasos: "las soluciones arquitec-
tónicas técnicamente elaboradas —monobloques, barrios de 
vivienda, uso de elementos prefabricados— han fracasado en 
la mayoría de los casos (...) tanto en el plano visual (...) 
como en el nlano social: inadaptabilidad de los usuarios a 
los nuevos conjuntos, rápido deterioro de los edificios, 
apudización de los conflictos sociales, carencia de recursos 
-oara el iafo de la cuota de alquiler, excesivo co?to de las 
poluciones adoptadas (un apartamento cuesta seis ~il dólares, 
riftr.tras oue un rancho se obtiene por ral)" (¿S'J^I, p 192). 

tales circunstancias, muchas veces la -larificrción ini-
cial de lor -/ro?ra"a0 de vivienda de e?te tipo es; era que 
lo-; lenefic'iwrios serér. grupos de ciertos in^r^sos, "ero 
al finalizar l?s i' ras materi&les los ^d-ficios terminan 
-i^-io -icup&do? - r -a.ite de ingresos -_to? le, incluso, 
o-t.-'rxsr'nente : --lizg-r actividad <s 1**?ti\as de srrsnca-
ip o tales - -: rtc "<»r tos 



En semejante situación los gobiernos optan oor continuar 
con los programas de vivienda unifamiliar de baja densidad 
que tanto daño causan al entorno y a la economía urbana. 

Este apretado resumen de lo que ha sido el proceso de pro-
ducción de viviendas, en lo que a su tipología se refiere, 
deja claro aquello que ya es muy conocido por los planifi-
cadores urbanos, inversionistas inmobiliarios y consumido-
res; el precio unitario ($/m2) de una vivienda multifami-
liar es más alto que el de una vivienda unifamiliar. tTn a-
partamento en los suburbios, con la misma superficie ha-
bitable de una casita, le costaría al trabajador más que 
ésta. (Si las páginas siguientes se justifica esto). Con- _ 
sidérese el ejemplo siguiente: Una política adoptada por 
el Ministerio de Vivienda de Panamá es la de lograr que los 
programas de renovación urbana beneficien a las mismas fa-
milias que habitan actualmente las zonas de tugurios (ghe-
tos) del centro de la capital panameña. Se están erigiendo 
edificios multifamiliares y se han adoptado algunas medidas 
como: no cargar el precio del suelo urbano (entre diesiocho 
y cuarenta y cinco mil pesos mexicanos por metro cuadrado, 
al cambio de enero del 86) al precio de venta del aparta-
mento; combinar pisos de hormigón con entrepisos de madera; 
diferir el monto real del pago mensual iniciando con una 
amortización por debajo de la exigencia financiera; etc. A 
pesar de estas medidas el precio del apartamento es dos v¿ 
ees superior al de una solución tipo unifamiliar, y además, 
el costo unitario de construcción ($/m2) de un apartamento 
es 50$ más alto que el de una vivienda de una sola planta. 
B1 principal problema que se enfrenta ahora es cómo dise-
ñar una solución arquitectónico-urbanística que permita cum 
plir el objetivo deseado. La vivienda tipo apartamento, 
que es la solución deseable desde el punto de vista del vo-
lumen de la demanda, de la economía doméstica familiar (la 
cercanía al puesto de trabajo reduce gastos en transporta-
ción), y de la organización comunitaria ya existente, sólo 
es accesible para el 30$ de las familias que poseen los in-
gresos menos bajos. 

Sn términos generales se sabe que las construcciones de ma-
yor altura son más costosas que laa de menor altura. 

3n particular, para el caso de la vivien 
da, ya se ha visto aouí cómo la densificación residencial 
está relacionada con la altura de las edificaciones. Irclus 



en los países desarrollados, en los cuales la composición 
orgánica del capital en la industria de la construcción es 
bastante alta, y por lo tanto la productividad, la vivienda 
en altura resulta muy costosas "En muchos casos se ha demos 
trado que la construcción de la misma superficie útil en un 
edificio alto es más cara que la correspondiente en un edi-
ficio bajo. ín Inglaterra, como consecuencia de estos cál-
culos, han retirado las subvenciones a los edificios de 
gran altura. SI British Winistry of Housing and Local Go-
vernment se decidió a ello...*1 (AlEXA^JER, p 6l). 

3n las edificaciones residenciales (en las que no se invo-
lucra el uso de ascensores o instalaciones mecánicas espe-
ciales) el incremento en el costo de un apartamento, como 
consecuencia del incremento en la altura (Ver referencia 
1»°18), se debe básicamente a dos factores: 
a) Movilización vertical del material de construcción: trá-

tese de la utilización de fuerza de trabajo o de maquina 
ria especializada, este es un item que no está presente 
cuando se trata de viviendas de una sola olanta. Evidente-
mente que por cada piso adicional los riesgos, demoras y 
contratiempos aumentan, lo cual se traduce en una elevación 
concomitante del costo de construcción y cor ende del precio 
de la vivienda; 
b) Estructura portante de la edificación: seguramente a es 

te aspecto se debe la mayor parte del incremento en los 
costos. En las edificaciones de tres, cuatro y cinco plan 
tas están presentes elementos arquitectónicos y de ingenie 
ría que no son indispensables en las viviendas unifamiliares 
de planta baja y aún en las de tipo dúplex: losas de hormi-
gón, columnas anchas, vigas estructurales, escaleras amplias 
y fundaciones o cimentaciones que soportan grandes cargan. 
Bn muchos países los reglamentos de ingeniería exigen dimen 
siones mínimas para columnas y vigas que hacen variar sus— 
tancial y abruptamente los costos entre una edificación de 
planta baja y otra de dos o tres pisos. 

Ss interesante señalar que en Monterrey, que es una ciudad 
donde la gran mayoría de las viviendas son unifamilia-
res, la compilación de datos estadísticos al respecto, es 
tan dificultosa cuando no imposible de realizar. Los espe-
cialistas^®^ coinciden plenamente en señalar lo que se ha 

(8) 3e2Ún consultas a los departamentos de avalúos dfl Vuni— 
cirio y del IK5S; a la Cámara de Construcción; al I*-fo-
navit y a constructores particulares. 



Referencia N*°l8: 
Relación entre el costo uritario (4/m°) de una edificación 
residencial y su altura. 

Indice de incremento 
porcentual del costo 
unitario respecto 

Puente: Elaboración propia a partir de datos de 
AL2XANDER, p 58. 

venido analizando párrafos atrás, sin embargo nadie posee 
estadísticas lo suficientemente confiables como para cuan-
tificar matemáticamente esta relación en el ámbito local. 
Hay, al menos, dos impedimentos que limitan seriamente cual 
quier intento de formalizacións el gran hermetismo que exis 
te en el sector privado con respecto a la comnosíción del 
costo de construcción residencial (precio del suelo urbano, 
fuerza de trabajo, tecnología, financiamiento, publicidad, 
utilidades, etc.); y el proceso inflacionario tan acelera-
do Hue vive el país, lo que hace difícil la comparación aia 
crónica ^ datos. Por otro lado, el sector público tiere 
muy poca inversión en vivienda tipo apartamento. 

Un i .usen, lo? pro^n-amas de vi vi en la ~{*r& farr illas ^ e 'ajos 
in^r^ros pueden loprar una reducción ustarciora cn Isf eos 



tos de las obras de urbanización (dotación de infraestruc-
tura) aumentando las densidades de diseño lo que se tradu-
ciría en una alteración de la tipología de vivienda pasando 
de la unífamiliar a la plurifamiliar (apartamentos). Sin 
embargo, esta reducción en los coitos de urbanización no lo 
gra compensar el agudo incremento que sufriría el precio de 
los apartamentos (manteniendo los estándares de tamaño) co-
mo consecuencia de la altura que deben alcanzar las edifica 
ciones de los conjuntos habitacionales. ^n otras palabras, 
cuando una vivienda se edifica en forma de apartamento re-
sulta más cara que cuando se edifica en planta baja o dúplex. 

Esta verdad, hartamente conocida, puede parecer contradecir 
la tesis de la densidad normativa segón se expuso ésta ant«j 
riormente (pp 26-27). También puede parecer confusa cuando 
particularmente, una de las medidas empleadas para ''dismi-
nuir" los costos de producción de viviendas en el centro 
urbano es, precisamente, la densificación. Nada de lo que 
se ha analizado hasta ahora tiene algo de contradictorio. 
Y esta aparente confusión es lo que conviene aclarar segui-
damente, 

Una primera cuestión que hay que contemplar es la participa 
ciÓn del precio del suelo urbano en el precio de la mercan-
cía-vivienda. La apropiación privada del recurso tierra ha 
ce que este constituya un elemento de primordial importan-
cia en el costo de producción mercantil de una vivienda. 
La adquisición de la tierra urbana a precios especulativa-
mente exhorbitantes incide en la elevación artificiosa del 
precio de venta de la mercancía habitacional. 5i este pre-
cio fuese a resultar más alto de lo que r<=rmite la demanda 
entonces el inversionista recurre a un aumento de la dens¿ 
dad residencial en el proyecto en ciernes. Generalmente 
las autoridades urbanísticas argumentan que estas densifica 
ciones ocasionan problemas relacionados con la capacidad 
de las redes de infraestructura. Los dueños de los nroyec 
tos, por su parte, argumentan que si no alteran las densi-
dades, aumentándolas, entonces las viviendas s^rán d°niasia 
do caras y el gobierno no querría que se deje de atender a 
la clase inedia y media alta, que se dejen d= generar empleos, 
que no se hagan inversiones,...bla, tía, bla. La historia 
demográfica y irbanística de las ciudad? '»videncia que es-
te 'Itino arru~ento sale a.iroso en la c. jrtienda 'urocrática. 
•2?» tas situaciones son usuales para lo<* roye, tos de vivien 
da ubicados er. las cercanías del centr- -vino. 



Sn todo caso, en lugar de presentarse a la densidad como 
una medida tendiente a disminuir el precio de la mercancía 
inmobiliaria, lo que en realidad hace es evitar el excesi-
vo incremento que sufriría como consecuencia del costo de 
adquisición de la tierra urbana. Ss decir, el oréelo del 
suelo urbano es en si mismo una carga adicional, no imprescin 
dible objetivamente en el proceso de producción de vivien-* 
das, que puede ser regulada mediante la densidad residen-
cial. En ningún momento puede concebirse, entonces, 
a la densificación como una medida que "disminuye" o "redu 
ce" el precio de un apartamento al disminuir o reducir el 
pr<rmteo del precio de la tierra. Todo lo contrario, a pe 
sar del aumento en la densidad de un proyecto de vivienda, 
el precio de la tierra es un elemento que encarece la mer-
cancía inmobiliaria. 

Una segunda cuestión que hay que aclarar es lo concerniente 
a los costos de las obras de urbanización. No debe pensar 
se que duplicar, por ejemplo, una densidad significa una 
reducción inversa de los costos de infraestructura por uni 
dad de vivienda construida. Bsto es cierto para las dens¿ 
dades muy bajas (pasar de 100 a 200 H/h., por ejemplo), p_e 
ro a medida que se incrementa la densidad (y part i cul a rmen 
te en aquellas que son medias o altas, al pasar de 300 a 
600 H/h., por ejemplo) la reducción en los costos de urbav 
nización es apenas perceptible. SI comportamiento de los 
costos de las obras de infraestructura por unidad de vivien 
da, en función de la densidad, se asemejaría a una curva 
hiperbólica (la inversa del. lado derecho de la ecuación de 
una recta), la cual desciende fuertemente al principio y 
luego mantiene una caída leve. Bsto se debe a que los es-*» 
tándares de las redes generalmente están sobrediseñados 
cuando se construyen colonias de baja densidad de tal modo 
de permitir la absorción de los incrementos demográficos 
que caracterizan a una ciudad. De esta manera, las mismas 
normas de diseño de la infraestructura podrían servir tanto 
para densidades muy bajas como para densidades bajas, sin 
necesidad de introducir modificaciones significativas en 
los diseños. T¡n cambio, cuando se trata de densidades al-
tas, a pesar de que el incremento porcentual sea el mismo 
que en las densidades bajas, el volumen de la demanda es 
mucho mayor y ello requiere tanto de la ampliación de los 
diámetros de las tuberías como del número de líneas de con 
ducción y la adición de mecanismos especiales de regulación 



de los suministros (control de los flujos de los sistemas 
de energía, agua, drenajes, etc.). 

El efecto de la densificación en los costos de las obras de 
infraestructura es contrario al que se logra respecto de 
las edificaciones, ya que tiende a lograr ahorros y reduc-
ciones en el precio de la vivienda, pero no llega, en modo 
alguno, a compensar los incrementos que éste sufre por mo-
tivo de la altura que puedan tener aquellas. 

Y finalmente, una tercera cuestión que entra en la discu-
sión es la aparente contradicción que existe entre la te-
sis de la densidad normativa, que supone ahorros económicos 
y de recursos, y la tesis del aumento del costo de la edif¿ 
cación (precio de la vivienda) como consecuencia de los pr£ 
cesos densificatorios (Aunque existe una clara distinción 
entre el costo y el precio de la mercancía-vivienda, se usa 
rán indistintamente ambos términos por razones sintácticas 
ya que no interesa aquí discutir esa distinción). 

Entran en escena ahora dos conceptos: el precio individual 
de consumo de la mercancía-vivienda y el costo social de pro 
ducirla. El primero se refiere al precio que r»aga el traba 
jador por la adquisición de una vivienda como consumo indi-
vidual (familiar). Este precio refleja, como se sabe, una 
composición heterogénea que incluye el precio de la tierra, 
la construcción del edificio, las obras de infraestructura, 
las utilidades, la publicitación, los gastos de escritura-
ción, etc. Pero, como también se sabe, además la inversión 
pública debe asumir los costos de dotación de los equipa-
mientos comunitarios (escuelas, centros de salud, parques, 
etc.), de mantenimiento de las redes, suministro de los ser 
vicios oúblicos (basura, correo, vigilancia, etc.) y en fin 
todo aquello que es complementario e indispensable a la fun 
ción de residir (condiciones generales), pero que la inver-
sión Drivada no cubre ñor ser gastos en canital variable. 
A esto se refiere el segundo concepto. La tesis de la den 
sidad óptima establece, núes, que las densidades extremas 
implican "costos sociales" muy altos, "ste es un tér».-.ino 
eufemÍFtico que intenta señalar que tales costos por cesa-
dos oor el conjunto de la sociedad, aún cuando ello no sea 
taxativamente asi, ya que en realidad es la fuerza de tra-
bajo la única caoaz de crear olusvalor (excedente). Ff-rte 
de éste es destinado por los oroDietarios de medios produc 
tivos a cubrir el p;asto no productivo (en equipamientos) 



vía los impuestos y otros ".ecarismof¡ de- captación que usan 
los srobiernos. (de denomina gasto no productivo ya que el 
consumo de medios colectivos no se realiza bajo la forma de 
mercancía). 3n cualquier fo^ma, lo cierto es que la cons-
trucción de viviendas multifamiliares, como consecuencia de 
»ana política de densificación, implica un precio de consu-
mo individual más alto que el de la vivienda unifamiliar, 
pero, también un costo social más bajo (Referencia N°19). 

Por supuesto que la relación entre densidad y tipología de 
vivienda, y entre ésta y su precio, no tendría nada de par 
ticular a no ser por el carácter del segundo factor: el sa-
lario. SI hecho de que los programas de vivienda del sec-
tor público, basados en una tipología de edificaciones muí 
tifamiliares, hayan tenido mejor acogida en las clases me-
dias, y el hecho de que la inversión privada sólo acomete 
este tipo de programas para atender una demanda con un ni-
vel de ingresos que no puede considerarse como bajo, es in-
dicativo de que el salario juega un papel decisivo en una 
política de ese tipo. Es decir, el precio de un apartamen 
to, no es en sí mismo el factor que limita el proceso den-
sificatorio, sino su relación con los ingresos percibidos 
por la masa de trabajadores asalariados. Si la economía 

Beferencia N°19 i 
Precio de consumo individual y costo social por unidad de 
vivienda en función de la densidad (relación esquemática). 
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de mercado fuese capaz de asegurar salarios adecuados para 
la reproducción de la fuerza trabajo, que le permitiera 
satisfacer sus necesidades básicas y de consumo colectivo, 
entonces el proceso tendiente a lograr una densidad óotima, 
siendo una necesidad del propio capital financiero, no ten 
dría mayores dificultades. ¿Si^iifica esto, por lo tanto, 
o.ue el mecanismo de mercado está imposibilitado para alean 
zar una densidad adecuada en las zonas de vivienda de ba-
jos ingresos? Como ya se ka analizado, el precio de la vi 
vienda y el salario de los trabajadores son los factores 
que determinan el surgimiento o producción de las densida-
des en las zonas intraurbañas; por lo tanto el carácter de 
la relación entre estos dos factores en el modo de produc-
ción capitalista es lo que da la pauta para una respuesta 
de esa interrogante. En este sentido, lo pertinente es re 
sumir los planteamientos que hace la Economía Política al 
respecto, en el entendimiento que la Producción de los ti-
pos de vivienda se rige por las leyes mercantilistas. 

4 . 2 CONTRADICCION ENTRE LA PRODUCCION Y E L 
CONSUMO DE LA MERCANCIA-VIVIENDA 

Considerar a la vivienda como una mercancía supone una ma-
yor especificidad teórica que el usual análisis del denomi 
nado problema de la vivienda. Ss decir, aquí se está con-
siderando, no el déficit cuantitativo y la consiguiente a-
parición de los barrios físicamente marginados, sino todo 
lo contrario: la producción mercantil de las viviendas y 
su posterior consumo en el mercado inmobiliario por los a-
salariados que posean votos financieros, que constiyan de-
manda según las leyes del mercado. SI propio carácter de 
la producción de mercancías en general en el sistema capi-
talista hace imposible que el Estado pueda sustituir a la 
empresa privada en la responsabilidad de crear las condi-
ciones generales para la reproducción de la fuerza de tra-
bajo, originando el fenómeno de la "marginalidad social" 
(deterioro y escasez de viviendas y d=» equipamientos comu-
nitarios). Esta situación constituye el componente más vi 
sible y más agudo del problema global de la vivienda ya que 
aproximadamente entre el 50^ y el 70$ de la población de 
los países latinoamericanos no tiene acceso al mercado de 
producción habitacional público o privado (Cfr. S31RE, p 
162; CAST3L1S, 1981, pp Í17-123). Pero, además, si la ob-
tención de densidades adecuadas en las colonias o barrios 



que sí se llegan a producir, mercantilmente, se considera 
como un objetivo relacionado con la creación de las condi-
ciones generales, entonces, ouede deducirse que tampoco se 
está consiguiendo mucho en ese campo. Y ello se debe a la 
naturaleza intrínseca del mecanismo de mercado como instru 
mentó regulador de la producción mercantil. 

4.2.1 Lo producción mercantil: la vivienda como mercancía 

Las viviendas que se "lanzan" al mercado inmobiliario, si 
bien poseen valor de uso, dado que satisfacen una necesidad 
del individuo, no son producidas precisamente con esta fina 
nalidad, sino con el propósito fundamental de su intercam-
bio, de su compra-venta. Esto es lo que les da la categoría 
de mercancía, y como tal, la vivienda así producida posee, 
por lo tanto, valor de cambio. Bi esta forma la mercancía-
vivienda es portadora del plusvalor que genera el trabaja-
dor al construirla, siendo su realización una necesidad del 
propietario del capital inmobiliario como forma de obtener 
la ganancia o utilidad que es la razón de ser de la inver-
sión que ha emprendido. 

B1 capital inmobiliario es la fracción del capital financi£ 
ro que busca su propia valorización en la esfera de la cir 
culación de los bienes o mercancías inmobiliarias: habita-
ciones, edificaciones comerciales, locales de servicios, 
etc. "Todas estas mercancías son producidas por el capital: 
ellas sirven de apoyo a la valorización de los capitales 
particulares, especializados en su producción y en su circu 
1ación" (TOPALOV, p 109). 

La compra-venta (consumo) de la mercancía-vivienda es lo que 
determina la realización del capital inmobiliario, o sea la 
culminación de su ciclo, la transformación del caoital mer 
cantil en caoital monetario: dinero-mercancía-Dinero. La 
esencia de la producción mercantil de viviendas es, enton-
ces, la de permitir la acumulación del capital en un sector 
(el habitacional) que es considerado como de consuno de tr.er 
cancías destinadas a la reproducción de la fuerza de traba 
jo. 
Ssta particularidad hace que la producción de viviendas pr¿ 
sente las mismas contradicciones que caracterizan a la Pro 
ducción mercantil en general que "se reflejar, en la? '''ifi-
cultades que existen para realizar la mercancía dada ' (B0-
HláOV, p 146). Recuérdese cue la reelize-Ción del ^lusvalor 



ocurre cuando la mercancía es consumida, adquirida, compra 
da, por el trabajador. La vivienda constituye parte del 
consumo no productivo o personal, que es aquel que se rea-
liza para satisfacer las necesidades relacionadas con la 
manutención del trabajador en cuanto tal, o sea la renova-
ción de su fuerza de trabajo. Para posibilitar este consu 
mo el tra"bajador tiene que recurrir a la venta obligada de 
su fuerza física, que pasa asi a ser una mercancía más que 
se compra y se vende en el mercado laboral. Esta es una 
de las peculiaridades de la producción mercantil en el ca-
pitalismo que la diferencia de la producción mercantil sim 
pie: la universalización de la categoría mercancía. "Las 
relaciones mercantiles, la compra y venta, imponen su im-
pronta a toda la vida de la sociedad burguesa. Todo se com 
pra y se vende" (HUMIANTSEV, p 104). 

A cambio de la venta de su fuerza laboral el obrero percibe 
un salario. La existencia de ese salario es lo que permite 
la realización de las mercancías de consumo directo, su 
transformación en capital, ya que posibilita que el obrero, 
carente de medios de producción, las consuma con el propó-
sito de sobrevivir. Aquí es donde radica esa dificultad, 
esa contradicción, entre la producción y el consumo, entre 
el precio y los salarios: mientras el primero tiende a su-
bir, el segundo tiende a bajar. Recuérdese que el valor de 
una mercancía está constituido por el capital constante, el 
capital variable (o sea, el precio de la fuerza de trabajo, 
el salario) y el plusvalor o excedente económico transfor-
mable nuevamente en capital (acumulación) al comprarse la 
mercancía. Obsérvese, entonces, que el salario, es decir, 
lo que permite la reproducción de la fuerza de trabajo, "es, 
desde un cierto punto de vista, un proceso orgánicamente li-
gado a la propia circulación del capital" (...)"—el pago de 
salarios— no pasa de ser un momento de la metamorfosis del 
capital" (3INGBS, 1980, p 139). ¿Cómo podría lograrse, por 
lo tanto, el objetivo fundamental de la economía capitali¿ 
ta, cual es el de la acumulación ampliada.incesante, sino 
es buscando una mayor plusvalía que posibilite el aumento 
de capitales en manos de los propietarios de medios de pro 
ducción? Así las cosas, la elevación de la plusvalía, con 
la intención de incrementar la acumulación, ocurre a expen-
sas de la reducción del capital variable, del salario. Sin 
embargo, la reducción en la capacidad adquisitiva del tra-
bajador estrangula la demanda agregada de mercancías inci-



riiendo en la realización de las mismas al no ser consumidas. 
Tal es la contradicción de la producción mercantil en la e-
conomía de mercado y tal es la imposibilidad de p.lcanzar u-
na relación equilibrada entre la producción de viviendas-mer 
cancías y su consumo. Al decir del arquitecto italo-argen 
tino, Roberto Segre: 

"La contradicción fundamental que hace insalvable, 
en los países capitalistas, el acercamiento entre 
la producción de viviendas y las necesidades socia 
les, radica en: 1) considerar la vivienda como una 
mercancía de libre apropiación individual regida 
por los costos del mercado, amortizaciones, inter¿ 
ses, etc., que permita la recuperación y multipli-
cación —plusvalía— del capital invertido y no con 
cebida en términos de un servicio del Estado que 
responde a una necesidad social; 2) la desvincula-
ción entre el alto costo de la vivienda y los me-
dios de subsistencia precarios de la mayoría de la 
población." (SEGHB, p 134). 

Por supuesto que en el enfoque teórico de la Economía Pol^ 
tica el análisis no llega hasta aquí, sino que incluso al-
canza a descubrir los mecanismos de que se vale el sistema 
para posibilitar el proceso continuo de acumulación del ca 
pital. Sin embargo, ello alejaría la discusión de lo per-
tinente al tema central de este trabajo ya que conduciría 
al manejo de conceptos como: crecimiento de la demanda, e-
fectos del progreso técnico, intervención del Estado, co-
mercio exterior, imperialismo, inflación, etc. (Para un exce 
lente análisis del proceso de acumulación ampliada Cfr. SIN-
GAR, 1981, pp 78-100). 

4.2.2 Los precios de la vivienda y los salarios: un 
ejemplo sumamente explícito 

Un informe del Banco Interamericano de Desarrollo da cuenta 
de que México ocupa actualmente el primer lugar entre los 
países de América Latina con el mayor descenso en los sala 
rios reales: "El organismo financiero señaló que este ha 
sido el tercer arlo consecutivo de descenso en los salarios 
reales, el cual perdió un poco más del 29i> entre 1980 y 1984" 
(Diario 3̂1 Porvenir, Monterrey, México — 1 9 de noviembre de 
1985). Otra nota del mismo diario (26 le mayo de 1965) in-
dica -iue"el salario neto es 6¿.4 por ciento de lo percibido 
en 



Referencia N°20 
Series de tiempo comparativas entre el crecimiento de los 
Salarios Mínimos y el crecimiento de los costos de construc 
ci<5n ($/m-) de las viviendas de interés social. 

Puentes Elaborado a partir de datos de VAXENZUELA, p 47; 
SPF (Anuario...); Diario El Porvenir (l°-junio-1985); 
Cámara Nacional de la Industria de la Construcción, 
Delegación de Keaiterrey, N.L. 

Beferencia N°21s 
Evolución porcentual de los salarios mínimos reales (tféxico) 
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Por cierto que noticias como éstas no resultan sorprendentes 
una vez examinada la explicación teórica como se hizo en los 
párrafos anteriores. En esta forma, los datos reales del 
comportamiento de los salarios permitencoraprender el porqué 
resulta imposible para el mecanismo de mercado producir vi-
viendas cuyos precios sean accesibles al consumo de la cía 
se trabajadora. La teoría de la Economía Política da la ex 
plicación, y los datos reales permiten corroborarla (Refe-
rencias NO20 y N°21). 

Si la propia estructura de funcionamiento de la economía de 
mercado imposibilita la producción de mercancías habitacio-
nales, aún si fuesen de bajo costo, entonces no puede espe-
rarse que bajo ese esquema económico puedan producirse muí-
tifamiliares cuyos precios serían mucho más altos que las 
tradicionales viviendas unifamiliares. Por otro lado, la 
propia estructura de la distribución de los salarios, hace 
que la movilización de capitales desde la producción de vi 
viendas de planta baja, hacía la producción de viviendas en 
altura, implique una reducción de la demanda potencial que 
podría consumirlas. Según algunos autores esta forma que 
adquiere la distribución de los ingresos percibidos es inhe, 
rente al propio funcionamiento del capitalismo como modo de 
producción: "Lo •normal' en un país capitalista es que el 
estrato de máximos ingresos, del 3 por ciento de la pobla* 
ción, perciba por lo menos un 30 por ciento de la Renta Na 
cional. Esta porción del conjunto demográfico es la que po 
demos llamar oligarquía. Junto a la oligarquía, en torno 
al 20 por ciento de la población — l a pequeña y mediana bur 
guesía y una parte de las clases medias— percibe otro 20 
porciento de la Renta Nacional. En tanto que finalmente, 
el resto de la población, las clases trabajadoras, que su-
ponen un residuo del 77 por ciento de la población, sólo 
tienen unos ingresos equivalentes al 50 por ciento de la 
Renta Nacional." (TAKAKES, p 12). El ejemplo que ofrece la 
curva de distribución de salarios para el Area Metropolita 
na de Monterrey (Referencia N°22) es claramente indicativo 
de que la construcción de apartamentos implicaría una mayor 
competencia y seguramente mayores riesgos por cuanto la de-
manda para ese tipo de viviendas es mucho menor. 



Referencia NC22: 
Distribución salarial en Monterrey (AKM). 

PEA: Población Económicamente Activa 
I : Tantas veces la media salarial (U). 
U :fl502 mensuales en 1969. 

17316 mensuales en 1980. 
V : Gasto total en capital variable (salarios pagados). 

Puente: Censos. 



5. DETERMINANTES DE UNA POLITICA DE 
DENSIFICACION 

Ante la incapacidad estructural del sistema económico basa 
do en el mecanismo de mercado, de alcanzar una relación ar 
mónica entre la producción y el consumo de viviendas, en 
general, y, en particular, de crear las condiciones genera 
les para la reproducción de la fuerza de trabajo, se plan-
tea la posibilidad de que la Planificación (en general) y 
la Planificación Urbana, PU, (en particular) puedan emplear 
se como alternativas para alcanzar esos objetivos (de los 
cuales, por supuesto interesa ahora el segundo). 

La Planificación Urbana se ha ocupado de la densidad desde 
mucho antes de que fuese reconocida ampliamente como una 
disciplina capaz de corregir las deficiencias del mercado 
inmobiliario. Ha sido el "zoning" el mecanismo (anteceden 
te directo de la PU) que han heredado las ciudades latino-
americanas de sus homólogas estadounidenses (que a su vez 
lo aprendieron de Europa, espec i Gilmente de Alemania), para 
intentar regular la producción de densidades habitacionales 
y edilicias. Es reconocido que si bien la zonificación a-
pareció como un instrumento ordenancista, más bien ha evo-
lucionado ocultando un trasfondo económico (Gfr. MANCUSO, 
pp 27-40). &i este sentido, y en el caso específico de la 
densidad poblacional, la zonificación urbana, ahora forman 
do un elemento componente de los planes directores o maes-
tros, ha servido como legitimación y legalización de la ac 
tuación de arquitectos, urbanistas y fraccionadores, que 
han fijado densidades "normativas" considerando exclusiva-
mente la rentabilidad o productividad marginal de la tierra 
urbana; o sino, la satisfacción elitista y consumista de la 
mercancía-vivienda. Es decir, en las ciudades que han ex-
perimentado la práctica de la regulación de su crecimiento, 
a base de los llamados planes de ordenación urbana (que con 
tienen planos de zonificación) se han asignado densidades 
bajas y altas en aquellas zonas que se caracterizan por po 
seer precios bajos y altos, respectivamente, en la tierra 
urbana. Las consideraciones de las densidades normativas 
recomendadas "por razones de eficiencia,, bajos costos de 
los servicios públicos y nivel aceptable para el medio am-
biente urbano" (CUR^IE, p 191) han sido omitidas en dicha 
práctica. A pesar de ello, algunas ciudades, que hasta hoy 
es cuando hacen intentos serios por planificar su creci-
miento, quizás se vean inmersas en este tipo de experiencias 



cuyos resultados son muy cuestionados. Por ejemplo, en el 
caso de Monterrey (en el estado de Nuevo León, México), en 
un reciente evento(9) la anteriormente denominada Secreta-
ria de Planificación y Asentamientos Humanos anunció su 
preocupación acerca del tema y señaló que está trabajando 
en la elaboración de "normas de zonificación" entre las 
cuales están las de densificación poblacional. Un primer 
esbozo, a nivel de anteproyecto, mostrado en la reunión, 
permite deducir que el sistema de regulación que se pensa-
ba adoptar es similar al de la ciudad de Panamá, por ejem-
plo, y al de un sinnúmero de ciudades latinoamericanas: el 
zoning» 

A raíz de la reunión de Vancouver de 1976 (Conferencia de 
la ONU sobre asentamientos humanos), la preocupación por 
elevar las densidades de las ciudades latinoamericanas se 
ha manifestado con vehemencia: "...se debe elegir entre u-
na densidad bastante elevada y ciudades transitables o la 
extensión interminable de viviendas unifamiliares, con to-
dos los costos directos e indirectos propios de esta opción. 
Una vez que se ha cruzado la línea hacia las viviendas en 
edificios de departamentos, podemos avanzar hacia el plan-
teo global de las ciudades planificadas y compactas" (CU-
RRIB, p 190). 

Pero no es sólo este el tipo de preocupaciones que, sobre 
el tema, han aparecido últimamente. Si se desea un nuevo 
tipo de praxis para la PU, entonces, hay que introducir 
preocupaciones de tipo teórico-cientlficas. La cuestión 
central que se ha analizado aquí: "¿A qué se debe que las 
densidades de población vi las zonas de vivienda de bajo 
costo no alcancen la cifra normativa de la densidad adecúa 
da?", puede responderse,' según lo ya visto, afirmando que: 
como consecuencia de los aumentos en las densidades resi-
denciales brutas, la tipología de las viviendas así produ-
cidas evoluciona de la forma unifamiliar a la forma pluri-
familiar, lo que ocasiona que el precio de consumo indivi-
dual de esa mercancía habitacional se Incremente, haciéndo 
se inaccesible para la capacidad salarial adquisitiva de 
los trabajadores, como consecuencia, a su vez, de la contra 
dicción estructural que el mecanismo de mercado crea entre 

(9) Primera evaluación conjunta de vivienda de Nuevo León: 
Concertación de políticas y acciones oara 1985. 'robier 
no del Astado de ^uevo León y Asociación de la Industria 
IJrbanizadora y de la Vivienda de Nuevo León, A.C. Monte-
rrey, 27 de marzo de 1?85. 



la producción y el consumo de mercancías, entre los precios 
y los salarios, entre las exigencias del caoital y las de 
la fuerza de trabajo, o en otros términos, entre el propio 
caoital, y una de sus manifestaciones, el capital variable. 

La respuesta anotada contiene, a su vez, los suficientes 
indicios que apuntan a la definición de aquellos aspectos 
o factores determinantes de las posibles líneas de acción 
que podría trazar la PU, en su afán de lograr el objetivo 
deseado al respecto de la densificación urbana. 

La simultaneidad de esas áos preocupaciones (alcanzar la 
densidad normativa y plantear las cuestiones en términos 
técnico-científicos) puede hacer que esta disciplina se ale 
je cada vez más de la prioridad, que siempre la ha caracte 
rizado, de la "city beatiful", y la sustituya por una prio 
ridad distintas la ciudad justa, la ciudad eficiente, la 
ciudad de todos. 

Lo que interesa, por lo tanto y finalmente como culmi 
nación del trabajo, no es delinear exhaustivamente el con-
tenido de una posible política de densificación como sust¿ 
tución de la ineficacia del mercado, sino analizar, en pr¡L 
mer lugar, el porqué y para qué es necesaria semejante po-
lítica; y en segundo lugar, y fundamentalmente, cuáles son 
sus condicionantes, es decir, cuáles son los factores que 
la posibilitarían; cuál es su viabilidad política. (Previa 
mente se enunciarán algunas directrices acerca de los con-
tenidos globales que debe abarcar una tal política). 

5.1 NECESIDAD DE UNA INTERVENCION PLANIFICADA 

La búsqueda de una densidad normativa en las zonas residen 
ciales intraurbanas es, en primer lugar, la búsqueda de la 
satisfacción de las necesidades básicas del trabajador; y 
en segundo lugar, la creación de las condiciones generales 
apropiadas para la reproducción de su fuerza de trabajo. 

la tesis que se ha traído aquí confirma que esencialmente 
"el capital, por sí mismo, tiende a negar al trabajador los 
elementos esenciales —tanto en términos de salario real co 
no de tiempo libre suyo y de sus familiares— a su sobrevi 
wncia y a su reposición" (SINGAR, 1980, p 146). ^al como 
se ha señalado antes, la contradicción se manifiesta en el 



sentido de que el capital requiere de la reproducción de 
esa fuerza laboral no solo para que consuma las mercancías, 
realizándolas, sino para darle continuidad a su proceso de 
rotación (ciclo del capital). 

La propia naturaleza competitiva y anárquica que el mecanis 
mo de mercado imprime al proceso productivo hace que algu-
nos propietarios de medios de producción busquen todos los 
mecanismos posibles para aumentar el plusvalor y reducir 
los gastos en capital variable (aumento de la productivi-
dad en el sector de medios de subsistencia, por ejemplo). 
SI resultado de esto podría ser que llegara un momento en 
el cual serla imposible lograr la reproducción de la fuer-
za de trabajo. No obstante, a esta tendencia no sólo se ha 
opuesta la propia lucha de los trabajadores por mejorar sus 
condiciones de vida, sino la lucidez de algunos propieta-
rios de medios de producción que ven en ella la forma de 
mantener el ritmo de acumulación ampliada, toda vez que es 
el capital variable, la fuerza de trabajo, el único capaz 
de generar valor. En estas circunstancias hace su interven 
ción el Estado (Gobierno), promulgando leyes y establecien 
do reglamentaciones (jornadas máximas de trabajo, edades 
mínimas para laborar, control de precios, seguridad social, 
subsidios, etc.): "Estas leyes pasaron a constituir la ba-
se institucional de la reproducción de la fuerza de trabajo. 
Fueron el resultado de las luchas del movimiento obrero que 
contó, en este caso, con el apoyo de la burguesía más es-
clarecida. Su objetivo fue asegurar tanto la manutención 
del trabajador como una economía doméstica que posibilitara 
su reposición" (LOC CIT). 

Por supuesto que esta intervención del Estado ha sido tan 
solo un paliativo que no ha podido contrarrestar los efectos 
de las cada vez más agudas contradicciones inherentes al 
modo de producción. Como ya se ha visto los salarios tie-
nen tendencia a la baja, afectando al consumo directo, al 
consumo de bienes básicos que posibilitan la manutención 
biológica , y también a los bienes de consumo colectivo (e-
quipamientos comunitarios) que son los que posibilitan la 
existencia de las condiciones generales, de un habitat, de 
un ambiente urbano, digno del ser humano. En este contex-
to, si bien la producción de viviendas-mercancías por la 
gestión del sector público, ha sido insuficiente y proble-
mática, no se puede dejar de ser considerada como especta-
cular e impresionante al punto de que en algunos países ha 



igualado, e incluso superado, cuantitativamente las unida-
des producidas por la gestión privada. La participación 
del Estado en la producción de viviendas ha sido ampliamen 
te analizada por diversos autores (varias de cuyas obras 
se han estado citando), por lo cual sólo interesa aquí res-
catar dos hechos que son pertinentes al tema de la densifi, 
cación: 
a) Fundamentalmente la acción habitacional del sector públi 

co se ha regido por las leyes de la oferta y la demanda 
que caracterizan al funcionamiento del mercado. Aunque el 
Estado financie la producción masiva de viviendas con tasas 
de interés reguladas por debajo de las que operarían 
como consecuencia de la demanda competitiva intersectorial 
en el mercado financiero; y adquiera tierras por debajo del 
precio especulativo; el consumo de las mismas sigue siendo 
determinado por el voto financiero del trabajador y no por 
su necesidad real. En el caso mexicano "la acción habitado 
nal del Estado se inscribe en el marco del funcionamiento 
del sector inmobiliario privado, al que apoya, complementa 
y, en cierto sentido, modifica, aunque sin alterar básica-
mente su lógica de acumulación..." (GARZA Y SCHTEINGAHT, p 
236); 

b) Aunque la producción de una vivienda haya asegurado cuan 
titativamente el consumo de una mercancía necesaria pa-

ra la sobrevivencia del trabajador y de su familia, esta 
producción, basada en una tipología unifamiliar, sigue sien 
do contradictoria con la necesidad del capital de reducir 
sus gastos variables. Es decir, las presiones de los tra-
bajadores, de los sindicatos, e incluso de otras clases so 
cíales, no se circunscriben a lograr la satisfacción en el 
consumo directo sino también a mejorar cada vez más sus con 
diciones generales de vida: además de la vivienda propia-
mente, los trabajadores demandan escuelas, parques de recrea 
ción, centros de atención a la salud, etc. Ya sea que los 
costos de producción de bienes de consumo colectivo se con-
tabilicen como capital variable (el cual permite la repro-
ducción biológica de la fuerza de trabajo), o como una ca-
tegoría especial de capital, lo cierto es que los mismos 
constituyen un elemento que reduce la magnitud del D l u s v a -

lor creado por la propia fuerza laboral. Por tal motivo 
los propietarios del capital financiero buscan que estos 
costos sean lo más bajo posible. Tal es el sertido de in-
tentar alcanzar la densidad residencial bruta adecuada: lo-
grar el menor "costo social" en la p Succión de ei.uipamien 
tos oor cada vivienda edificada. 



Se comprende, entonces, Porqué es que el Estado interviene 
en este proceso y porqué lo hace en el marco de la llamada 
Planificación Urbana. Y es que la Planificación, en gene-
ral, es decir, la Planificación del desarrollo, y la Plani 
ficación Urbana, en particular, constituyen los mecanismos 
que han sustituido, con relativo éxito, al mercado en la a 
signación de los recursos, en aquellas formaciones socia-
les específicas (nacionales) en las cuales el capitalismo 
alcanzó sus mayores contradicciones dando paso a nuevos mo-
delos de sociedad. A pesar de que la Planificación es una 
disciplina y un instrumento de acción propio de la forma-
ción social siguiente a la actual, no ha dejado de ser a-
trayente tanto para el sector gubernamental como para el 
sector privado. Grandes empresas emplean a la Planeación, 
diferenciándola asi de aquella, como herramienta para la to 
ma de decisiones. La Planeación Urbana, igualmente, se con 
cibe como una variante de la FU susceptible de aplicarse en 
los países de economía de mercado. La diferencia entre la 
PU y la Planeación Urbana es de carácter estructural ya que 
varían sus objetivos, los medios de que disponen para cum-p 
plirlos, y el carácter de las políticas a seguir» Sin em-
bargo, no es este el momento para polemizar en tomo de e-
sas diferenciaciones. Basta con señalar que la Planeación 
lleva implícitas ciertas limitaciones para poner en prácti, 
ca sus planteamientos y de ello tratará esencialmente lo 
que sigue como parte final del trabajo. Mientras el meca-
nismo de mercado rige de manera espontánea y anárquica, la 
Planeación Urbana supone la adopción de decisiones premedi 
tadas y orientadas deliberadamente, las cuales involucran 
acciones que se conocen como políticas. Con respecto al 
proceso de densificación dichas políticas tienen un conte-
nido general (componentes) y se ven afectadas por los int¿ 
reses en pugna de los distintos factores que intentan mol-
dearlas. 

5.2 COMPONENTES DE LA POLITICA DENSIFICADORA 

Se define una política de densificación como aquella parte 
¿e la política urbana general que tiene que ver con las me_ 
didas adoptadas, traducidas en acciones y actividades, a 
través de las cuales una entidad corporativa (privada o pú 
blica) pretende intervenir, o interviene, en el proceso den 
sifieador. Esta política pu^de estar orientada tanto a zo 
ñas dp vivienda ya eyiwtertos como a abollas que se preten 
da sirvan como tales. 



Ya se ha constatado a lo largo del texto que la política de 
densificación del sector privado está limitada ñor el énfa 
sis que se le da a la vivienda unifamiliar y además, ñor 
la utilización de la reducción del tatuarlo del lote como me_ 
dio para impulsarla. La política del sector público, la po 
lítica que pueda emanar de la Planeación Urbana reviste o-
tro carácter. Las políticas existentes en la mayoría de lss 
ciudades latinas (que pueden ser directas, como el zoning, 
o indirectas —implícitas—, como la regulación legal del 
tamaño mínimo de un lote) se han analizado ya en páginas an 
teriores. De lo que se trata ahora es de determinar cuáles 
pueden ser los contenidos alternativos de esas políticas en 
el entendimiento de que el contexto político—social sigue 
siendo el mismo: una formación social capitalista. Asi las 
cosas, la Planeación Urbana, para alcanzar sutpropósito, po 
dría considerar al menos tres componentes elemastaless el 
técnico, el económico, y el social, cada cual can sos propios 
subcomponentes. 

5.2.1 Contenido técnico 

Sste componente está constituido por si conjunto de disposi 
clones, traducidas en indicaciones urbanísticas, debiá&men 
te formalizadas en un pl¿m de desarrollo urbano y en las r¿ 
glamentaciones de diseña urbana. Se pueden distinguir dos 
áreas de trabajo técnico: a nfrvel micro, es decir, al nivel 
de los diseños de los conjuntos residenciales; y a nivel ma 
ero, o sea, al nivel de¡ la di_visión de la ciudad eo secto-
res de planeamiento, tüo y otro nivel» evidentemswte, son 
complementarios. 
a) Normas de diseño pao* conjuntos residenciales la prin-

cipal regulación que tiese que ver con el crftjetivo de lo 
grar densidades normativas es en torao al tamíeSo de las man 
zanas y al índice de ocupación del suelo. El tamaño de las 
manzanas está determinado por el trazado vial y éste a su 
vez, generalmente, es diseñado bajo el criterio de que todas 
y cada una de las viviendas tengan acceso directo en auto-
móvil (aunque sea remota la posibilidad de atdquirir un auto 
por parte de las familias de bajos ingresos). Este tamaño 
de las manzanas debe regularse ya sea directamente, estable^ 
ciendo las superficies mínimas de las mismas, o fijando una 
norma combinada relacionada con la longitud vial y la super 
ficie de los usos del suelo destinada a circulación vehicu-
lar. Está demostrado que a medida que se reduce el tamaño 
de las manzanas, aumentándose la longitud vial, el precio 



de las obras de infraestructura aumenta (Cfr. CAMINOS Y GOE 
THERT) y ello no contribuye al objetivo de la densificación. 
Comoquiera que los conjuntos habitacionales a base de edifi, 
cios multifamiliares requieren, por su propia naturaleza, 
de grandes manzanas, éstas posibilitan la reducción de la 
red vial, reduciendo así los gastos posteriores de manteni-
miento de la red de infraestructura. Un tratamiento simi-
lar debe dispensarse a los fraccionamientos con viviendas 
dúplex, ya que éstos matemáticamente posibilitan la obten-
ción de la densidad óptima de planeamiento. 

El índice de ocupación edilicia permite que, como compensa-
ción a la densificación, se provean áreas libres a nivel del 
suelo, no sólo para la actividad recreativa, sino para ayu-
dar al balance ambiental a lo interno del conjunto. 

En suma, las múltiples normas de diseño urbano son concebí 
das por razones económicas, estéticas y funcionales, pero 
no deben pasar desapercibido el logro de la densidad que d£ 
be establecerse en cada sector de planeamiento. 

b) Sectorización de la ciudad: precisamente por tratarse 
de un rango amplio, que incluso tiene una variación del 

treinta y tres por ciento (33$)> la densidad normativa de 
300 a 400 H/h., no implica una homogeneización en el espacio 
edificado de la ciudad. Al contrario de lo que pueda pen-
sarse la densidad normativa no busca una distribución unifor 
me de la población en el espacio urbano. El rango es lo su 
ficientemente amplio como para distribuir distintas densida 
des según sean las características de los sectores ya edifi 
cados o de los sectores vírgenes. 

Hay al menos tres aspectos que inciden en la delimitación 
de los sectores y en la asignación de las densidades resi-
dencíales brutas: 1) la sectorización primaría de la ciudad, 
es decir, la estructura de la localización de las activida 
des económicas de base: industrias, servicios, etc. Las den 
sidades para la Bonificación o sectorización primaria pue-
den fijarse según lo anotado en el capítulo primero (Vid SU-
FRA, pp 14-l7)y ello tiene que ver con la articulación en-
tre el lugar de trabajo y el de residencia. Una vez deter 
minada la sectorización primaria general, la cual incluiría 
la armonización entre las zonas de trabajo y las de vivienda, 
se elabora la sectorización secundaria, o sea, la división 
en sectores de planeamiento (zonas o sectores residenciales, 
y dentro de éstos los barrios o vecindarios, colonias); 



2) el grado de autosuficiencia en equipamiento comunitario 
de cada sector constituido. Cada elemento de los dis-

tintos tipos de equipamiento posee un nivel de funcionamien 
to eficiente determinado por su tamaño arquitectónico, capa 
cidad de servicio y distancia de cobertura. la asignación 
de las densidades en cada sector residencial (sector secun-
dario con respecto al ámbito de la ciudad) debe contemplar 
la jerarquización de tales elementos. Por ejemplo: una es 
cuela secundaria posee un radio de influencia y un diraensi^ 
namiento que le permite funcionar óptimamente; ello da la 
•oauta para determinar la densidad poblacional en su derre-
dor. También sucede lo mismo para una escuela primaria, pa 
ra los parques, etc. (Sobre este tema de la densidad y los 
equipamientos Cfr. AROSSKBFA, ROSALES, SULUB)j 3) la exis-
tencia de barreras físicas (ríos, colinas, etc.) o urbanís 
ticas (vías de tráfico rápido, zonas de actividad especia-
lizada, etc.) puede delimitar una extensión territorial de 
terminada lo cual afecta la decisión de una densidad para 
esa delimitación habida cuenta de la población mínima requ¿ 
rida para constituir demanda de un equipamiento o servicio 
allí contenido. También la resistencia mecánica del suelo 
urbano puede limitar la asignación de una densidad. 

En todo caso la asignación de las densidades poblacionales 
urbanas y de las densidades de los sectores de planeación 
debe hacerse mediante un cálculo que resulte en densidades 
residenciales brutas cuya media no esté por debajo de los 
300 ^.(Referencia K°23) 

Referencia !í°23: 
Jerarquización para la asignación sectorizada de las densi-
dades normativas. 

Denominación Característica Rango 

Densidad po-
blacional ur 
baña 

La ciudad como unidad orgánica Variable 

Densidad po-
blacional ur 
baña 

Sectores primarios generales: zo-
nas residenciales, de emoleo y e-
quipamiento macro (universidades, 
hospitales, etc): subcentros 

200 
250 

Densidad re-
sidencial 
bruta 

Sectores de planeamiento: vivien-
da, equipamiento mayor, servicios 
comercio (4-6 unidades vecinales) 

250 
300 Densidad re-

sidencial 
bruta 

Barrios, vecindarios, colonias s 
vivienda y equipamiento menor (es 
cuela primaria, juegos infantiles 
tiendas)s Unidad vecinal 

300 
400 



5.2.2 Contenido económico 

Tradicionalmente se ha pensado que la regulación de las den 
sidades es un asunto técnico (zonificaciones, reglamentos 
de construcción, normas de diseño urbano, etc.). Sin embar 
go, como se ha analizado en este trabajo, esas medidas sólo 
se relacionan con los elementos de la densidad. Una políti 
ca de densificación tiene que incluir en alguna forma, a 
los factores de la densidad. La cuestión del salario se u 
bica en un nivel más alto que el de este análisis; a nivel 
de la política económica del país. Bn relación al precio 
de la vivienda hay dos aspectos que pueden considerarse co 
mo parte de una política de densificación: 

a) la cuestión del precio del suelo urbano: este es un as-
pecto que atañe no sólo a la necesidad de densificar las 

zonas intraurbanas, sino primordialmente al proceso de pro 
ducción de viviendas. No han faltado quienes propugnen por 
la total eliminación de la propiedad privada sobre la tie-
rra urbana. Pero eso es más fácil decirlo que hacerlo, to-
da vez que sólo podría hacerse en el marco de cambios es-
tructurales profundos en la sociedad (reforma urbana, v.g.) 
Por el otro lado, no faltan aquellos que intentan justifi-
car la casi poca incidencia del precio del suelo urbano en 
la vivienda de alta densidad, habida cuenta, supuestamente, 
del mismo hecho de la densificación. Pero aquí se ha insis 
tido en que por más que se reduzca el monto que corresponde 
a cada apartamento en concepto de tierra urbana, éste sigue 
siendo una carga objetivamente innecesaria en el proceso de 
producción material habitacional. 

Sn estas circunstancias las acciones que puedan emprenderse 
no dejarán de ser paliativos de un problema con mayores ra-
mificaciones socioeconómicas. Algunas medidas pueden ser: 
congelamiento de los precios de los terrenos baldíos y de 
los que se dictaminen como áreas de expansión de la ciudad; 
recuperación social de la "plusvalia" de que son portadores 
esos terrenos mediante la implantación de impuestos que gra 
ven sustancialmente la diferencia entre el precio de adqui-
sición primaria y el de venta de los bienes raices territo-
riales; eliminación de las cargas económicas no productivas 
del precio de los apartamentos que edifique el Bstado-'robier 
no (costos de adquisición de tierras, gastos administrati-
vos, etc.) quedando la tierra urbana que sirva de asentamien 
to a los conjuntos habitacionales como patrimonio de la 
nación. 



La dimensión económica de una política de precios de venta 
de apartamentos debe ser tal que contrareste los efectos 
negativos del mecanismo de mercado, que incluso haga salir 
se del mismo al proceso de producción de viviendas, que ha 
ga, en fin, que este bien sea concebido como portador de 
valor de uso, antes que como portador de valor de cambio. 

b) la cuestión de la tecnología constructivas es usual 
que en los países latinoamericanos la búsqueda de técni 

cae constructivas, aplicadas a la vivienda, haya resultado 
en el desarrollo de tecnologías artesanales "apropiadas". 
Estas tecnologías por lo general están orientadas para ser 
empleadas como sistemas de autoconstrucción (esfuerzo pro-
pio, ayuda mutua) que conciben una solución arquitectónica 
individual al problema de cada familia. Quizás con muy po 
cas excepciones la tipología resultante de estas tecnolo-
gías es la convencional vivienda unifamiliar. En todo caso, 
algunas experiencias buscan una mayor densidad vía la vi-
vienda dúplex o triplex. Ifacho se ha discutido sobre las 
implicaciones ideológicas y económicas de estas "tecnolo-
gías apropiadas"t por un lado, que no resultan realmente 
más económicas que la construcción convencional, o, por o-
tro lado, que no permiten enfrentar el problema con solu-
ciones de acelerada y masiva implementación. Sn algunos 
países la prefabricación de elementos arquitectónicos por-
tantes y de cerramientos, de considerable tamaño, ha he-
cho obligatorio el empleo de maquinaria y mecanismos indujs 
trializados sofisticados con alta composición orgánica de 
capital. Si bien ello ha posibilitado alcanzar tanto ipa-
yores densidades como mayor rapidez en el proceso constru£ 
tivo, ha sido a expensas de un desplazamiento de la fuerza 
laboral hacia otros sectores de la economía que han logra-
do absorberla (industria pesada y ligera, agricultura, etc.) 
No es esta la situación de la casi totalidad de los países 
latinoamericanos en los cuales el desempleo y el suberapleo 
son males graves y permanentes, de carácter estructural. 

Los sistemas constructivos actuales basados en elementos de 
hormigón armado, con gran utilización del acero, así como 
el propio diseño de ingeniería de esos elementos, constitu 
ye un factor muy fuerte en la elevación del precio objetivo 
de la vivienda al aumentarse la densidad. For lo tanto, 
una política densificadora debe indicar accionps destinadas 
al fomento y desarrollo de tecnologías alternativas. "Tna 
posible línea de trabajo uuede ser el era-oleo de elementos 
estruc turales de magnitudes medias raanipulable°. ror «roipos 



de obreros y que permitan hacer edificaciones de tres y cua 
tro pisos» reduciendo la relación capital constante^)/capital 
variable en la asignación de recursos. 

5.2.3 Contenido social 

Este componente incluye aquellas medidas que puedan empren 
derse y que afecten directamente la propensión al consumo 
de apartamentos, para contraTrestarprogresivamente el con-
sumo de viviendas unifamiliares. 

a) Concientización psico-socials existen ciertas corrientes 
de opinión que presentan la baja tendencia a la constru£ 

ción de viviendas-apartamentos como consecuencia de la act¿ 
tud psico-social del comprador a no preferir ese tipo de so 
lución habitacional, ese tipo de mercancía. Esta explica-
ción del problema lo ubican quienes así piensan, en la es-
fera de lo cultural; hablan de factores culturales. Bsta 
posición sólo tiene algo susceptible de ser rescatados la 
cuestión de la actitud de los trabajadores hacia ese tipo 
de viviendas. Por supuesto que semejante hipótesis es con 
traria a la que se ha confirmado aquí, y para invalidarla 
basta con plantear su argumentación en los siguientes tér-
minos: asumiendo que la inmensa mayoría de los consumidores 
de vivienda mostraran sus preferencias por el tipo unifami 
liar (lo que en realidad ocurre); aún así, podríamos espe-
rar que al menos un Infimo porcentaje optara por el tipo a 
partamento (también, de hecho hay quienes así lo ouedan ma 
nifestar): ¿Podrían esas familias de bajos ingresos adqui-
rir un apartamento de similar tamaño al de una casa, a los 
precios en que se venden en el mercado inmobiliario? Hablen 
do un cambio de actitud en el consumidor ("cambio cultural"), 
¿no quedarla el camino libre, entonces, para la producción 
de apartamentos en forma masiva? 

Esas supuestas explicaciones resultan ser congruentes con 
las posiciones neoclásicas o marginalistas acerca de la no 
ción y significado del valor-utilidad. Aunque esa "teoría" 
se ha ocupado satisfactoriamente de la operativización, for 
realización, de las actividades económicas cotidianas, del 
comportamiento concreto inmediato, al runto de crear la 
croeconomía, parte de una base muy poco válida, que es la 
de intentar comprender algunos fenómenos económicos a nar-
tir del comportamiento individual, y no a partir de las r¿ 
laciones sociales de producción, que es lo que la realidad 
de los hechos se empecina, obstinadamente, en mostrar. 
(10) Parte del capital que existe bajo la forma de medios de 

producción (edificios, instalaciones, maquinaria, com-
bustible, materias primas, materiales auxiliares). 



De acuerdo con esa teoría el valor de las cosas es una ma-
nifestación esencialmente subjetiva ciue refleja el compor-
tamiento de cada individuo. Una mercancía posee un valor 
para cada individuo en la medida en que, al consumirla, és 
te sienta que le satisface una necesidad. Si esta forma 
ios consumidores estarían dispuestos a pagar un precio por 
aquellas mercancías que les satisfagan sus preferencias, y 
serían algo así como indicadores para orientar la oferta de 
los productores. Si hay personas dispuestas a pagar cier-
tos precios por la mercancía-vivienda (unifamiliar), enton 
ees los productores inmobiliarios construyen ese tipo de 
viviendas, y no apartamentos porque no habría consumidores 
suficientes con esas preferencias. Por lo tanto, tal teo-
ría parte de un comportamiento subjetivo, aunque, "...cu-
riosamente, el marginalismo nunca fue capaz de develar las 
leyes que gobiernan esa subjetividad. Y no lo ha logrado 
pese a haber hecho del consumidor el centro de su sistema 
(...) suponiéndolo, en el fondo, siempre racional y capaz 
de reconocer sus necesidades y los modos de mejor satisfa-
cerlas" (SINGSR, 1981, p 16). 

Ya en páginas anteriores se planteó, esquemáticamente, el 
carácter de esa subjetividad y su relación con la transmi-
sión de valores ideológicos entre las distintas clases so-
ciales (parte del proceso de alienación de los trabajadores). 
Puede denominarse como efeeto-demostración o manipulación 
psico-social (y en ningún momento como factor cultural). 
Esto significa que son los propios dueños de los medios pro 
ductivos, y en particular los propietarios del capital co-
mercial, los que inducen los hábitos de consumo en el ac-
tual estadio del desarrollo del capitalismo: "Cuando las 
grandes empresas descubrieron que podían, a través de la ou 
blicidad, manipular la voluntad del consumidor, pasaron a 
hacerlo, transformando (su) comportamiento supuestamente 
'autónomo* (...) en una serie de reflejos sabiamente condi_ 
cionados" (LOC CIT). Bsto fue ampliamente demostrado por el 
economista J.K.GALBRAlTH en "EL nuevo estado industrial". 
Como las familias de bajos ingresos (según la delimitación 
formal establecida al inicio del texto) no constituyen de-
manda para la vivienda apartamento, entonces las campañas 
de los promotores inmobiliarios para esta mercancía no es-
tán orientadas hacia ese sector del mercado, sino a uno de 
mayor nivel, oero más reducido. A quien compete realizar 
î na campaña de divulgación de las ventajas de la vivienda 
muítifarailiar, es al oropio capital financiero, a la pro-
pia burguesía, a través del Estado, j a los planificadores 



urbanos que vean objetivamente tales ventajas. Por supues 
to que debe haber una correspondiente acción en relación a 
los precios. 

La diferencia entre una manipulación y una concientización 
psico-social radica en que la primera busca crear necesida 
des ficticias en la mente del consumidor, no su verdadera 
necesidad material, fisiológica o espiritual, con el propó 
sito de vender; y la segunda, busca revelar las circunstan 
cías objetivas que realmente constituyen condiciones gene-
rales apropiadas para la reproducción de la fuerza de tra-
bajo. 

Obsérvese, entonces, que se aparece una contradicción entre 
el proceso acumulativo del capital financiero y el del ca-
pital inmobiliario; y esto es básico para comprender los es 
fuerzos que deben librarse en pro de una mayor densidad re 
aidencial (Vid INFRA). 

b) limitaciones parciales al gasto doméstico en habitación 
multifamiliar: el sector público puede alentar el con-

sumo de apartamentos mediante una legislación especial que 
limite el gasto o pago mensual a un porcentaje del ingreso 
familiar, aplicable a aquellas familias que opten por adqu¿ 
rir un apartamento. Ssto significaría que aquella familia 
que adquiera un apartamento, en lugar de una vivienda uni-
familiar, tendría asignada una mensualidad que representa-
ría un porcentaje respecto de su ingreso, inferior a la que 
cagaría por adquirir aquella vivienda-casa. 

A grandes rasgos, estos pueden ser algunos de los conteni-
dos de una política de densificación. Ciertamente que se 
podrán agregar otros más en la medida en que se profundice 
el tema considerando las particularidades de cada ciudad, 
de cada sociedad. Dado el nivel teorético de este trabajo, 
la profundidad en los enunciados de cada componente es su-
ficiente para entrar en la parte analítica de la viabilideÉd 
política de una política de densificación, que tenga aque-
llos contenidos o componentes. Resulta evidente que el a-
nálisis de esa política, en el marco de un Plan de Desarro 
lio Urbano, requiere de la consideración de las caracterís 
ticas socioeconómicas y políticas de cada ciudad, al momen 
to de entrar en un mayor detalle o nivel desagregativo. No 
en todas las ciudades se han alcanzado condiciones simila-
res para el desarrollo de un proceso densificador deliberado. 



Por ejemplo, compárense las densidades ooblacionales urba-
nas de las ciudades de Panamá y Fonterrey: ambas tienen den 
sidades muy parecidas (Referencia N°l, 0I6). No obstante, 
en la ciudad de Konterrey, existen circunstancias mucho me 
nos propicias para la implantación de una política que a-
liente la edificación de conjuntos de vivienda multifami-
liar. De hecho, en la c iudad de Panamá, c on un 25?® de la 
población de Monterrey, debe haber aproximadamente cuatro 
veces más cantidad de conjuntos multifamiliares. Por otro 
lado, algunos de los Contenidos que se han esbozado han si 
do puestos ya en práctica, con algún éxito relativo, en la 
ciudad de Panamá. 

Un segundo comentario (aparte del grado de detallamiento 
de los componentes) tiene que ver con la articulación de 
estos contenidos con los que se refieran a una política glo 
bal respecto del problema de la vivienda. Obsérvese que 
los aspectos tratados como posibles elementos de una políti^ 
ca de densificación lo son igualmente al nivel de la probl^ 
mática de la vivienda. Esto significa que el problema de 
las densidades en las zonas residenciales es un problema a 
posteriori al de la solución misma del problema general de 
la vivienda. Ambos están articulados, pero difieren en 
cuanto a su alcance y momento de resolución. 

Y finalmente, un tercer comentario hace alusión a las iroplî  
caciones político-económicas de semejante política. Resul 
ta claro, que según sea el contenido definitivo de la misma 
así serán de diferentes los intereses afectados. La corre 
lación entre los diversos grupos o clases sociales, que re 
presenten tales intereses, es lo que determina la viabili-
dad eolítica del proceso densificatorio que emprenda la Pía 
neación Urbana. 

5.3 VIABILIDAD POLITICA 

Hay que establecer una distinción entre la política, como 
un sistema de medidas emanadas de las relaciones de poder, 
y las políticas planificadas, emanadas del proceso de pla-
neación. En el marco de la primera, las oolíticas oúblicas 
es decir, las que provienen de las instancias gubemamenta 
les, constituyen la expresión de los intereses multiclasis 
tas existentes, que el Estado-Gobierno recoge en su papel 
institucionalizador de las mismas. De allí se derivan las 
políticas urbanas que, "como proceso político (...) enfren 
ta a fuerzas sociales con intereses específicos, o, en la 



terminología liberal, a actores que buscan realizar su pro 
yecto por medio de diferentes estrategias" (CA3TELLS, 1980 
P 294) y que tienen como escenario de luchas al ámbito ur-
bano, principalmente. Por otro lado, las políticas urba -
ñas planificadas, generalmente constituyen un conjunto de 
recomendaciones para la acción que se expresan en algún do 
cumento oficial (un Plan Director, por ejemplo) y que bus-
can hacer cumplir los objetivos establecidos, racionalizan 
do el uso de los recursos disponibles» Se trata de un sub 
proceso (que forma parte del proceso más amplio de PU) de-
nominado Análisis de políticas urbanas: es un estudio que 
hace un grupo de planificadores urbanos acerca de los con-
tra y los pro de tomar ciertas decisiones; las evaluado -
nes técnicas de las alternativas de medidas disponibles, y 
las predicciones de posibles impactos económicos, ambienta 
les, etc. Mientras que la política urbana refleja un pro-
ceso eminentemente político, indicativo del grado de corre 
lación existente entre los intereses en pugna y las luchas 
por el poder, la política urbana planificada refleja un 
proceso típicamente tecnocrático, indicativo de una racio-
nalidad metodológica, que no en pocas ocasiones se presen-
ta como apolítico (i¿¡?). 

Bi realidad no existe contradicción entre una y la otra; 
lo que puede suceder es que se presente una falta de cohe-
sión o de articulación ideológica y política entre sus al-
cances e implicaciones. Precisamente el grado de detalla-
mi en t o al que se llegue en los contenidos de la política 
de densificación, entra en el campo del análisis de la po-
lítica urbana planificada; el grado de articulación, de co 
incidencia, o de identificación, entre estos planteamien-
tos con los planteamientos políticos del grupo en el poder, 
es lo que determina la decisión política de llevarla a ca-
bo (íntegramente o en forma modificada); y finalmente el 
grado de predominancia que tenga ese grupo en el poder, en 
la lucha nolítica, con respecto a los otros grupos sociales 
(clases sociales, grupos de presión, organizaciones políti 
cas, etc.) es lo que determina su viabilidad política. 

De lo que se trata, entonces, es de percatarse a quiénes 
beneficia y a quiénes perjudica una política densificado-
ra; qué intereses afecta adversamente o favorablemente; qui£ 
nes la podrían apoyar y auiénes la combatirán. Así, al i-
punl que la densidad tiene sús elementos y factores, la po 
lítica densificatoria también tiene sus contenidos y sus 



condicionantes. Al considerarse ambas cosas (contenidos o 
componentes o elementos y condicionantes o factores o de-
terminantes), la ejecución, puesta en marcha, o realización 
de.iuia política de densificación urbana se enmarca eni 

- la necesidad del gran capital por crear las condiciones 
generales para la reproducción de la fuerza de trabajo, 
al costo social más bajo posible; 

- la necesidad de permitir la acumulación ampliada del ca-
pital inmobiliario; 

- las exigencias objetivas de la clase trabajadora orien-
tadas hacia el mejoramiento de sus condiciones de vida, 
oponiendo resistencia a la tendencia contraria a que la 
somete, contradictoriamente, el mismo capital; 

- el papel del Bstado-Gobierno, expresado en la relación 
del grupo en el poder con las demás instancias políticas. 

Una facción del capital financiero buscará reducir hasta 
donde le sea posible el capital variable asignado a la com 
pra de la mercancía fuerza de trabajo. Sn ese caso no se 
trata de negar calidad a los medios de subsistencia, sino 
los medios mismos (entre ellos la vivienda). Otra facción 
puede ver en esa acción un serio peligro para la sobrevi-
vencia del propio capital; así que buscará permitir la re-
producción de la fuerza laboral a un nivel reducido (sala-
rios mínimos, etc.). Otra facción de la clase burguesa es 
tará en mejores condiciones para ampliar los ofrecimientos 
a la clase trabajadora (principalmente si ello implica ele 
var el consumo, por ejemplo de apartamentos). A una de es 
tas facciones le puede interesar apoyar la construcción de 
viviendas raultifamiliares. Pero a la fracción del capital 
que busca autonomizarse, el capital inmobiliario, puede no 
interesarle, porque eso significaría perder parte de su de_ 
manda potencial. Y menos, a una facción de esta fracción, 
los rentistas, por cuanto sus propiedades territoriales no 
realizarían el plusvalor que captan. La decisión final al 
respecto de esa política de densidades reflejará hacia qué 
lado se inclinó la balanza. 

Todo esto hace pensar que el pronóstico en torno s si una 
política de densificación resultará vipble o no, puede caer 
en una aventura futurológica, cono consecuencia de las 
frecuentes alteraciones que ocurren e- los desequilibrios 
del sistema de rpl&ciones políticas. Por ejempio, en el 
sector de la vivienda pública, las ín ituciones centrales 



de presupuestación financiera pueden hacer recortes signif^ 
cativos en los fondos de financiamiento habitacional como 
consecuencia de las exigencias y deinandas de una facción 
del capital financiero (tales recortes deberán orientarse 
a la reactivación de actividades económicas en las cuales 
se recupere el ritmo de acumulación). Ante une. situación 
como ésta, quienes toman la decisión en materia de las in-
versiones de recursos en el área hafcitacional, tienden a 
invadir un sector de la demanda que la promoción inmobiliaria 
privada señala como coto particular, reclamándola para sí. Y 
si ello ocurre es porque la insuficiencia de recursos obli^ 
ga a buscar una mejor recuperación del dinero , lo cual 
es muy riesgoso en las capas sociales de ingresos muy ba-
jos. Pero, además, los recortes financieros en el área de 
la oroducción de medios de consumo colectivos en torno de 
la vivienda, obliga al Estado a racionalizar su producción. 
De allí surge la idea de la densificación que muy pronto se 
topa con la realidad de la capacidad adquisitiva del sala-
rio . 

SI momento en que el Estado decida más seriamente implantar 
mecanismos que le posibiliten incursionar en la vivienda 
plurifamiliar masivamente, será cuando la saturación en el 
espacio urbano y el agotamiento de los recursos financieros 
imposibilite mantener el ritmo de construcción de vías rá-
pidas amplias, autopistas, metros, sistemas de transporte 
público, etc. que son los que facilitan la movilización de 
los trabajadores, no sólo desde la vivienda a la fuente de 
empleo, sino al lugar donde pueda encontrar los equipamien 
tos urbanos escasos. Es decir, la dispersión de las ciuda 
des como consecuencia de las bajas densidades resulta menos 
incómoda, funcionalmente, al disponerse de tales sistemas 
de transportación. 

El sector privado incursionará en la vivienda apartamento 
cuando los precios de la vivienda unifamiliar ya no repre-
senten una ventaja, comparándose las características arqui, 
tectónicas de ambas alternativas. ¿En qué consiste esto? 
Obsérvese en la Referencia N°24 la tendencia que los urba-
nizadores han reflejado históricamente: si bien hay un com 
portamiento al alza en la densidad que los urbanistas asi£ 
nan a los fraccionamientos (a instancias, claro está, del 
promotor inmobiliario), ésta es muy lenta. Durante trein-
ta y dos años (1954-1536) 1h densidad tendencial nue plan-
tean los urbanistas y fraccionadores rar= cada colonia ha 
oscilado entre 178 y 227 H,'h. (Basado en ana muestre de 35 



colonias ubicadas en el municipio de Guadalupe, ciudad de 
Monterrey). El aumento en las densidades, manteniendo la 
tipología de vivienda (en todos los casos, menos uno, se 
construyeron viviendas unifamiliares) se ha logrado a ex-
pensas de la reducción en los tamaños de los lotes. Aun-
que los promotores argumentan que esa política la siguen 
para abatir costos de urbanización, lo cierto es que lo ha 
cen para evitar la pérdida de un sector de la demanda como 
consecuencia de los costos* realidad los precios si-
guen subiendo y lo que logra abatirse es el tamaño del lo-
te y de la vivienda. Al revisar los análisis matemáticos 
es posible percatarse de que la tendencia al alza en la 
densidad ha alcanzado sus límites en cuanto tipología de 
vivienda (Recordar la exigencia de lotes de tamaño mínimo 
de 120 m 2 de parte de las autoridades). Desde la reunión 
citada (p 82) los fraccionadores están presionando para que 
"nuevamente" se les permita lotes menores. Su propuesta pi 
de lotes entre 70 y 105 metros cuadrados. Ellos mismos tam 
bién son conscientes de que deben reducir el porcentaje de 
superficie que los arquitectos destinan para los vehículos 
(cerca del 30^). Ambas medidas han sido señaladas aquí co_ 
mo medios técnicos para propiciar el aumento de la densi-
dad. 7 seguramente que los fraccionadores se saldrán con 
la suya, lo mismo que lo han hecho en Panamá, en Colombia, 
etc. donde se legalizan parcelaciones con lotes de tamaños 
mínimos. La lógica es más que elemental: con el congela-
miento del área mínima del lote en 120 m2, los precios de 
las viviendas serán más elevados aún de lo que son. 

Referencia N°24: 
El proceso densificador en las colonias producidas por el 
mercado inmobiliario. 

Densidad (H/h) 

200. 

1 9 5 0 6 0 7 0 e o 85 

?uente: AR05EKSNA, ROSALES y 5ULUB, Dp 32-38 
Años 



Ante semejante tendencia, la ventaja de la vivienda unifami 
liar como mercancía de consumo individual (precio, el jar-
din, la barda como símbolo de propiedad) comenzará a ceder 
con respecto a las ventajas del apartamento. La diferencia 
entre uno y otro será mínima , excepto la ubicación al in 
terior de la ciudad. 

Es un error interpretar esta tendencia como un síntoma del 
"abaratamiento" de los atiartamentos. No hay tal. Lo que 
sucede es que la ventaja del preeio unitario de la vivienda 
unifamiliar comienza a ser cuestionable toda vez que consu-
mir una casa ubicada en los lugares alejados de la fuente 
de empleo, implica no sólo un aumento considerable en el 
gasto doméstico por concepto de la transportación cotidia-
na, además del cansancio físico y espiritual de tal movili-
zación, así como la pérdida del tiempo necesario para otras 
actividades. Si ello se suma a la reducción de la superfi-
cie de la vivienda y del lote, entonces, puede comprenderse 
porqué algunos de los potenciales consumidores de casas se 
harán consumidores de apartamentos. Insistimos en algo que 
se ha venido recalcando aquí s este proceso no llegará a al-
canzar a las familias de bajos ingresos (cuyos bajos sala-
rios no les permiten adquirir apartamentos) a no ser que 
las políticas señaladas puedan llegar a tener alguna posibi_ 
lidad de éxito. 

Es notoria, entonces, la pugna entre el capital inmobilia-
rio y el Estado: aquél busca mantener su mercadoxde consumo, 
busca el mantenimiento de su ciclo de rotación; mientras, 
éste intenta que la densificación no se alcance a expensas 
del grado de habitabilidad de la vivienda, es decir, de las 
condiciones generales propiciadoras del ritmo de acumula-
ción del capital financiero. 

Si ha de creerse que la intervención del Estado, a través 
de la política urbana, busca permitir la resolución de los 
problemas que el mecanismo de mercado origina en las ciuda 
des y que son insolubles para los agentes capitalistas in-
dividuales (Cfr. LO&CINE, p 163), entonces podrá compren-
derse el hecho de que los promotores inmobiliarios clamen 
a las autoridades públicas "realizar un esfuerzo conjunto" 
para lograr la 'concertación de políticas y acciones '. 

¿Cuál es el parel oue juega la lucha de los tr*h?¿adores v 
cómo ne relaciona con el objetivo de la densificación? 



Alcanzar uria densidad normativa en las zonas de vivienda 
constituye la segunda fase del proceso emprendido ñor la 
clase trabajadora para solucionar el problema de la vivien 
da. Significa el salto de lo cuantitativo a lo cualitati-
vo en materia habitscionnl. No obstante, sólo la praxis 
de los trabíijadores en su búsqueda de mejores condiciones 
de vida es lo que permitirá concientizarlo a ese respecto. 
Hay que partir del hecho de que la lucha rior mejores vi-
viendas es la lucha por eliminar la contradicción entre sa 
larios y precios. Hay que partir del hecho, también, de 
que la remuneración justa del trabajador no es una cues-
tión técnico-económica, sino social? 

"No hay nada intrínsecamente económico, o 'técnico', 
como supone la teoría marginalista, en la determi-
nación del nivel de remuneración del trabajador 
(...). Ese nivel depende, esencialmente, de su ca-
pacidad de lucha; de si los trabajadores están or-
ganizados en sindicatos o no; de si tienen o no un 
partido que represente sus intereses, capaz de pr«í 
sionar y obtener del Estado mejoras de ese nivel 
de remuneración. El salario no tiene una deter» 
minación estrictamente económica, sino que depen 
de del equilibrio de las fuerzas presentes en el 
mercado de trabajo, siendo el mercado de trabajo 
el centro de la economía social" (SINGER, 1981, 
P 46). 

La principal motivación de los trabajadores en sus exigen-
cias por mejores salarios tiene que ver con su lucha por 
la sobrevivencia. Lo fundamental es tener ingresos para 
reponer la pérdida de energías en el proceso de generación 
déla plusvalía. De lo que se trata es de satisfacer el con 
sumo directo, el que permite la reproducción biológica del 
individuo: alimentación, vestido, vivienda, salud. Una 
gunda fase de las reclamaciones obreras tiene que ver con 
el aumento en el volumen de las necesidades cotidianas (ta 
maño de la canasta de bienes), pero, esencialmente,, con el 
cambio en los hábitos mismos de consumo (tipo de consumo). 
Estos cambios se deben al propio progreso de las fuerzas 
productivas y al crecimiento del nivel económico y cultu -
ral de la sociedad, lo cual impacta en las demandas socia-
les de los trabajadores: "En nuestra época suelen entrar 
en el número de dichas necesidades sociales tales objetos 
de uso duradero como neveras, r^diorecentores, televisores 
viviendas dotadas de cierto confort e inriuso coches para 
una parte de los trabajadores" (RUI'IA!1 T p ?23). 



Se comprende, pues, que la necesidad de alcanzar una dens¿ 
ficación adecuada en las zonas de vivienda de bajo costo 
no sea vista como una necesidad sentida directamente por 
lo3 trabajadores. f2n ninguna manifestación obrera se ven 
letreros o pancartas diciendo: "Queremos más densidades"; 
lo que se pide es mayores salarios, más viviendas, más es-
cuelas, centros de salud, acueductos, etc. Bn la medida en 
que los trabajadores tomen conciencia de que estas necesi-
dades pueden ser satisfechas con menores costos, creando 
conjuntos habitacionales plurifamiliares, entonces, en esa 
medida, se estará iniciando la segunda fase en la solución 
del problema de la vivienda: la fase cualitativa. Ahora 
bien, tal y como están olanteadas las cosas aqui, la obten 
ción de esas densidades adecuadas, es decir, de una mejor 
calidad en el habitat urbano, tiene como fin, además, redu 
cir los costos destinados a tal propósito. Bn este senti-
do, lo que se obtiene en primera instancia, es una mayor 
productividad en la creación de los medios de consumo co-
lectivo, en la creación de las condiciones generales para 
la reproducción de la fuerza de trabajo: con una cierta can 
tidad de capital variable se asegura eso además de la pro-*-
pia recuperación física. Como se ha insistido, en el fondo 
ello implica una elevación de la plusvalía que pasa a aumen 
tar el capital que poseen los propietarios de medios de pro 
ducción. La principal consecuencia de esto es que en el 
contexto del propio modo de producción capitalista, la bús 
queda de mejor calidad urbana para las zonas de vivienda de 
los obreros se convierte en un instrumento que repercute ad 
versamente en el resto de la clase obrera que no está 8ind¿ 
calizada y que no posee mecanismos para alcanzar la satis-
facción de sus necesidades. Y ello puede ocurrir no sólo a 
lo interno de un mismo país, sino en el propio sistema de 
transferencia de plusvalía que se realiza, vía el intercam-
bio mercantil, entre los países del tercer mundo y los del 
primer mundo. 04) 

KL principal impedimento oara alcanzar la densidad residen-
cial bruta adecuada es el precio de venta que el mercado e^ 
tablece a la mercancía-vivienda-at>art amento. Para conse-
guir ese objetivo, un primer paso consiste en considerar al 

(11) Cuando los importadores adquieren mercancías están trans 
firiendo la plusvalía que generan los trabajadores desd"e 

• +e hacia el país consumidor. Al decir de los 
ocuxre a nivel^nternaciona?^° d e también 



proceso de producción habitacional como uno destinado a la 
satisfacción cuantitativa y cualitativa de la necesidad de 
una vivienda con valor de uso, para lo cual es requisito in 
dispensable sustituir al mercado como mecanismo de regula-
ción económica. Al hacerlo así, la medida fundamental sus-
titutiva debe estar orientada a la alteración de la actual 
relación entre el precio y los salarios que permiten su con 
sumo. Sin embargo, a pesar de que esta es una medida nece-
saria, no resulta ser suficiente para alcanzar ese objetivo 
sin que ello afecte adversamente a la clase trabajadora en 
su conjunto. También es necesario crear conciencia acerca 
del significado económico, social e ideológico que tiene la 
nueva forma de vida en la vivienda plurifamiliar de densi-
dad apropiada. Crear conciencia de que son los obreros los 
que generan el plusvalor necesario para ello. Crear con-
ciencia de que los ahorros que asi se obtienen también les 
pertenecen. Y sólo la capacidad organizacional de los tra 
bajadores es lo que puede determinar la viabilidad de al-
canzar la densidad normativa... ya sea que se intente en la 
actual formación social, con las implicaciones que tendría 
tal empresa, o que se esperen mejores coyunturas políticas. 



6. CONCLUSIONES 

El manejo matemático de la densidad: La práctica de la 
Planeación Urbana muestra con mucha claridad que la densi-
dad se maneja actualmente como una variable dependiente al 
momento de adoptar decisiones sobre el crecimiento urbano 
que afectan la calidad urbanística del espacio construido* 
Por ejemplo, al hacer pronósticos de necesidades de terre-
nos para la expansión urbana, se parte de una tamaño ace¿ 
table para el lote de una vivienda unifamiliar; conociendo 
la proyección demográfica, se estima asi la cantidad neta 
de terrenos para vivienda; se asume un porcentaje para cir 
culación vehicular; se considera el parámetro porcentual 
para áreas municipales; y, resumiendo los cálculos, se tie 
ne la superficie total de terrenos necesarios para absorber 
el crecimiento a determinada fecha. Luego, si acaso es ne 
cesarlo, se menciona a qué densidad equivalen esos cálculos. 
(Véase por ejemplo el Plan Director de Monterrey y el Plan 
de Desarrollo Urbano para Guadalupe). Es decir, la densidad 
es una resultante casuística; depende de lo que se decida 
en el nivel de los demás indicadores. 

Esta práctica, a todas luces, es incorrecta y deficiente. 
La densidad debe manejarse como una variable independiente, 
al menos en el plano técnico (no confundir con el hecho de 
la dependencia con respecto de la relación precio de la vi-
vienda- salario de los trabajadores). Esto significa que la 
decisión del planificador urbano en relación con diversos 
aspectos del fenómeno urbano puede reflejarse a través de 
una decisión en el manejo de los valores cuantitativos o nu 
méricos de la densidad. Este es un concepto que lleva im-
plícitas una gran cantidad de ingredientes; es un término 
técnico con una alta concentración de información: tipolo-
gías habitacionales, medio ambiente, precios de urbanización, 
dotación de equipamientos, etc. Las-funciones matemáticas, 
fácilmente computarizables, que se han desarrollado aquí cons. 
tituyen un valioso auxiliar para que el planificador urbano, 
el urbanista y otros profesionales, manejen los números de 
las densidades con los conocimientos de causa, y de efecto, 
que ello conlleva. La regulación del crecimiento urbano, 
tanto hacia adentro como hacia afuera, no debe continuar ex 
presándose en magnitudes territoriales gigantescas o en su-
perficies diminutas de terreno por unidad de vivienda, las 



que generalmente carecen de un sentido claro, sino a tra-
vés de las densidades susceptibles de ser asignadas, lo 
cual constituye un salto cualitativo en materia de desarro 
lio urbano. 

La densidad normativa como objetivo histórico: la valora-
ción de las cifras sobre densidades residenciales brutas 
adquiere mayor significación al verse en su dimensión his-
tórica. Como la densidad es un indicador urbano sumamente 
cargado de información que refleja fundamentalmente la idea 
de los costos individuales y sociales, entonces su valora-
ción adquiere mayor importancia en la medida en que se to 
me conciencia del significado de esos costos, tanto en una 
visión retrospectiva como prospectiva. 

Se puede establecer un parámetro de densidad'que objetiva-
mente refleje que su aplicación representa el menor costo 
social posible (por ejemplo, la densidad normativa); y esa 
situación puede ser cierta para cualquier época en la his-
toria de la urbanización (si se mantienen constantes las 
mismas relaciones de precios entre los insumos que partici 
pan de la producción de densidades), pero ese parámetro só 
lo será valorado y aceptado socialmente en la medida en que 
exista suficiente presión para que se eleve a la categoría 
de objetivo de la Planificación Urbana. Sin embargo, deb£ 
mos concluir que estas circunstancias tienen momentos his-
tóricos propicios para su aparición. No sólo varían de un 
país a otro, sino de una ciudad a otra, dentro de un mismo 
país. Así, al manejar a la densidad en sus factores deter 
minantes, podemos deducir, que la ciudad de Monterrey se en 
cuentra en un período de transición que la llevará a pasar 
de una ciudad de baja densidad a una de alta densidad; de 
una ciudad consumista de viviendas unifamiliares, a una con 
sumidora de apartamentos. Este es un proceso sumamente len 
to cuando ocurre al libre albedrío, si se deja a las fuer-
zas del mercado. En el fondo, lo que se evidencia es el 
carácter despilfarrador y anárquico e irracional del meca-
nismo de mercado, ya que su búsqueda de un equilibrio es-
pacial es sólo tendencial, y se inicia siora que el creci-
miento urbano indica que la ciudad pudo desarrollarse en me_ 
jor forma y racionalizando los recursos disponibles. Al que_ 
rer asignársele a la Planeación Urbana ®sta tarea sus limi-
taciones serán evidentes ya que aunque exista algún tipo de 
intervención estatal, el mercado sî -ue =iendo un fuerte re-
gulador de la asignación de los recursos. 



Hacia una teoría de la densidad poblacional urbana: SI exá 
men de la densidad en su nivel micro y en la esfera econó-
mico-social de su producción (densidad residencial bruta) 
parece presentar mejores bases para la explicación de la 
distribución de la densidad en el ámbito urbano, a nivel 
macro, a nivel de la ciudad; es decir, a nivel de la densi 
dad ooblacional urbana (DPU). 

La "teoría" físico-geográfica de los gradientes de densidad 
no sólo resulta insatisfactoria e incompleta para el estu-
dio de la DPU, sino que no da cuenta de las particularida-
des de las densidades en las zonas desagregadas de uso re-
sidencial . B1 principal impedimento teórico es precisamen 
te el considerar a la distancia como la variable clave del 
fenómeno. Aquí se ha visto que el tema de la densidad es 
mucho más complejo y que posee connotaciones más de tipo e-
conómicas y políticas, que geográficas; e incluso hay que 
analizarlas en la dimensión estructural del sistema económi 
co en que ocurre. 

La consideración metodológica de la densidad en sus elemen-
tos constitutivos y en sus factores determinantes permite 
no sólo el análisis posterior de la DPU en una ciudad for-
mada por el mercado, sino también posibilita el análisis de 
las zonas de vivienda que puedan ser producidas por el me-
canismo de la Planeación Urbana, ya sea a través de la em-
presa inmobiliaria privada que se regiría por el Plan Direc 
tor, o ñor la empresa pública o gestión estatal. Sste en-
foque resulta válido, además, para aplicarlo al esquema de 
producción de viviendas en una economía centralmente plani 
ficada. 

En el caso de la ciudad latinoamericana, el estudio de la 
DPU involucra, por lo tanto, el estudio del sector inmobi-
liarios la promoción inmobiliaria, los rentistas inmobilia 
rios y los créditos inmobiliarios, los cuales, a no dudar-
lo, son aspectos muy diferentes de los que pueda presentar 
la distancia geográfica (elemento central de los gradientes 
de densidad) 

El enfoque materialista aplicado a la comprensión de los 
problemas de la realidad urbana sipue siendo mejor herra-
mienta analítica y metodológica que el enfoque funcionalis 
ta, fenoménico. 



La praxis de la Planificación Urbana: Diversos autores es 
tudiosos de la llamada cuestión urbana han considerado a 
la Planificación Urbana (PU) como una forma de intervención 
del Estado para conciliar los intereses en pugna de las dis 
tintas clases sociales, de tal manera de permitir la conti-
nuación del proceso acumulativo. También es usual conside-
rar, dentro de este contexto, a la PU como la herramienta 
empleada por el modo de producción predominante adecuada pa 
ra paliar los efectos negativos del proceso de urbanización 
engendrado por el propio sistema. Estas apreciaciones re-
sultan erróneas si se insiste en hablar de Planificación y 
no de Planeación Urbana: Planeación Urbana es el procedi-
miento seguido para trazar un plan urbano (Plan Director, 
Plan Parcial, Plan de Barrio, etc.); y a través de éste se 
pretende cambiar o transformar el ámbito urbano. En una eco 
nomía capitalista los gobiernos elaboran planes; las empre-
sas planean sus actividades; y las madres de familia (algu-
nas veces) planean sus compras en el supermercado. Pero to-
do esto es muy distinto de la PD. Esta no es posible reali-
zarla en una formación social capitalista, porque supone la 
propiedad socializada de los medios de producción; supone 
que los recursos para lograr el desarrollo urbano se asignan 
en base a un plan, y no en base a los dictámenes del mercado; 
supone, en fin, la efectiva realización del plan, su puesta 
en práctica y su retroalimentación continua en el mediano y 
el largo plazos; pero, fundamentalmente, supone que los obje 
tivos del plan urbano guardan relación con las expectativas 
de toda la población urbana por mejorar sus condiciones de 
vida, y no únicamente las de ciertos sectores sociales. 

La práctica de la PU está muy limitada, cuando no imposibi-
litada, en la obtención de logros en el marco del modo de 
producción capitalista. La actitud triunfalista que gene-
ralmente se percibe en los distintos planes de ordenamiento 
urbano, contrasta rápidamente con la continua ola de fraca-
sos que han sufrido en su intención de llevarse a la reali-
dad. La práctica de la PU ha devenido, entonces, en la prác 
tica de la Planeación Urbana, la cual, como mencionan aque-
llos, está al servicio del Estado en pro del mantenimiento 
del status quo. 

No obstante, ello no significa que la PU no nueda hacerse 
sentir en lo que realmente es: una herramienta propicia pa-
ra lograr transformaciones estructurales en el ámbito urba-
no ; un instrumento iue posibilite gradualmente el paso del 



nroceso de urbanización al de desarrollo urbano. Seguramen 
te es un error esperar que este salto nueda darse a través 
de la elaboración de planes, aiín con sus luchas por ser ma 
terializados. Lo que verdaderamente abre las posibilidades 
para la FU es el napel que puede desempeñar como disciplina 
científica. Bs su canaciddd indagadora, investigativa, de£ 
cubridora, en donde radica su potencial, dadas las circuns-
tancias actuales. La delimitación de un objeto teórico que 
trascienda lo fenoménico, lo fisicalista, lo meramente fun-
cionalista y que entre en la dimensión estructural, deter-
minista, histórica, hace que la FU desempeñe un mejor papel 
que como simple formuladora de planes. Bs allí, en la ave-
riguación de las causas de los problemas urbanos, donde tam 
bién la PU adquiere un compromiso solidario con las clases 
sociales desposeídas. 

Kuchos planificadores urbanos han estado preocupados acer-
ca de cómo vencer los problemas situacionales, ya que pien 
san que esa es la verdadera esencia, la razón de ser, de 
la PU: brindar fórmulas, recetas y prescripciones, cual me 
dicamentos curativos, para, supuestamente, solucionar la 
problemática urbana. Con el ejemplo de este trabajo se 
muestra una línea de actuación distinta, en otra dirección: 
lo fundamental es, antes que nada, averiguar <¿UB ocasiona 
esa problemática; CUALBS son sus causas; PORQUE ocurren. Al 
hacerlo así se enriquece dialécticamente a la teoría, y al 
enriquecerse la teoría se mejora la práctica (académica, 
científica, social, profesional, etc.). Sólo cuando la prác 
tica de la PU esté acompañada de una teoría orientadora, en 
tonces ésta deviene menos en su homóloga, la Planeación Ur-
bana, y se convierte en la Praxis de la Planificación Urba 
na. En este caso lo que más interesa, aparte de sus resul-
tados concretos (los proyectos, los programas, las inversio 
nes), es su capacidad de formar conciencia social. 

- o - 0 - o -



7. APENDICE 
ALGUNOS CONCEPTOS DB LA ECONOMIA POLITICA Y SUS FUNDA-
MENTOS TEORICOS. 

Aunque la investigación sobre los Determinantes de una polí-
tica de densificación urbana se ha hecho en el contexto de 
la Planificación Urbana, se advierte que en su elaboración 
se manejan conceptos y tesis teóricas de otras disciplinas 
como la Sociología Urbana, la Ciencia Política, el Urbanis-
mo y la Economía Política, principalmente. Algunos concep-
tos de esta última disciplina científica han sido empleados 
en el entendimiento de que su Justificación teórica pertene-
ce a eu propio campo de trabajo lo que hace redundante de 
nuestra parte intentar justificar posiciones que ya están 
construidas, justificadas y plenamente demostradas por la 
misma Economía Política (favor de no confundir con Política 
económica, como suelen hacer algunos académicos 

No obstante, a juicio del Jurado de Tesis que tuvo a su car-
go la revi8ión y aceptación del documento, quedarían ciertas 
lagunas teóricas en las explicaciones del problema de la den 
sidad al momento en que éste es relacionado con algunos con-
ceptos económicos. Por ejemplo, se nos ha planteado cuestio 
nes como: ¿A qué se debe que se conciba a la tierra como un 
objeto sin valor, si sabemos que tiene demanda?; ¿Cómo es po 
sible considerar a la fuerza de trabajo como una mercancía 
que se compra y se vende si no hay expedición de título de 
propiedad sobre la misma?; ¿Qué quiere decir la relación ca-
pital constante/capital variable?; ¿Porqué se designa al sa-
lario como capital variable?; ¿Porqué un árbol, a manera de 
ejemplo, no posee valor, si también puede ser importante en 
el proceso productivo?; ¿Porqué se habla de: carácter social 
de la producción y de carácter privado de la apropiación de 
los frutos del trabajo? 

La forma en que tales conceptos están relacionados con el 
problema de la densidad y con las políticas de densificación, 
así como sus definiciones y significados , aparece a lo lar-
go del texto, y por eso no vamos a repetirlo aquí. Lo que 
se está planteando o cuestionando es la falta de una argumen 
tación quepermita la justificación plena de esos significados; 
es deeir, se pide una Dosición objetiva que permita avalar 
la utilización de tales conceptos teóricos como reflejo de la 
realidad. Es esto lo que se intentará hacer, evidentemente, 



en forma parcial e incompleta, en las pocas páginas siguien 
tes. 

La tesis central sobre la cual se apoya el análisis de la 
densidad es considerar a la vivienda como una mercancía. La 
vivienda es una mercancía ya que se produce para el cambio 
mediante su compraventa. Ciertamente que existen las vivien 
das que se producen para el propio consumo y no para vender-
la a otras personas. Sstas viviendas no son mercancías, si-
no valores de uso ya que se edifican para satisfacer una ne-
cesidad del propio productor. No es este el caso de estudio 
en esta investigación, sino la vivienda como mercancía, como 
valor de cambio. 

En el modo de producción capitalista la vivienda producida 
para su intercambio en el mercado inmobiliario posee dos cua 
lidades, al igual que toda mercancía: satisface una necesi-
dad humana, posee valor de uso; y es, además, una cosa que 
se puede cambiar por otra cosa ($on intermediación del dine-
ro), posee valor de cambio. Como no siempre la producción 
de cosas se ha hecho para su intercambio, entonces la catego 
ría valor de uso es de carácter histórico, ya que varía su 
papel y significación según las condiciones históricas. En 
la producción mercantil capitalista la vivienda producida po 
see trabajo socialmente encamado: el valor de ésta* 

En términos generales, para toda mercancía, el valor es la 
expresión concentrada del trabajo encerrado en la mercancía. 
El valor de cambio es la forma del valor; es su manifestación 
externa en el aeto del cambio. Qué significa el valor como 
trabajo social de los productores materializado en las mercan 
cías? Como consecuencia de la aparición de la división so-
cial del trabajo, de la propiedad privada sobre los medios de 
producción y de la producción mercantil (circunstancias que 
se dan en el modo de producción capitalista), el trabajo ad-
quiere un doble carácter: el trabajo concreto y el trabajo 
abstracto. El trabajo concreto crea el valor de uso, es de-
cir, es trabajo útil que crea cosas que satisfacen necesida-
des humanas. Esto ocurre independientemente de las condicio 
nes sociales; es una necesidad natural de los hombres. El 
trabajo concreto crea diversos valores de uso y esta diferen 
cia se debe, obviamente, a los distintos tir-os de objetos s£ 
bre los que recae el trabajo, exigiendo, en ciertos casos 
más que en otros, mayores gastos de enereía humana y de tiem 
no y diferentes instrumentos laborales (Dos anotaciones: 
a) el trabajo concreto no es la única fuente de valores de 
uso, de riqueza material; el valor de uso es el resultado de 



la asociación de dos elementos: la materia obtenida de la 
naturaleza y el trabajo; b) la noción común y corriente 
del valor atribuye éste al grado de utilidad o de satisfac-
ción que una cosa le produce a su consumidor, es decir, alu 
de al valor de uso de la cosa. Sin embargo, se ve claramente 
que es imposible equiparar como de igual valor a dos mercan 
cías que proporcionen igual satisfacción en su consumo — l o 
que también es imposible de medir— pero que tienen materia-
lizadas diferentes cantidades y tipos de trabajo concreto). 
Ahora bien, como existe la división social del trabajo, es 
necesaria la reciprocidad entre todos los productores. Asi, 
el trabajo privado de cada productor es apenas una porción 
del conjunto del trabajo social necesario para que la comu-
nidad se desarrolle. Esta es la segunda faceta del trabajo: 
el trabajo abstracto. Bste carácter social del trabajo sólo 
se revela en el proceso de intercambio de las mercancías. Por 
lo tanto, el trabajo abstracto es el trabajo humano en gene-
ral. Y el valor es el trabajo abstracto cristalizado en la 
mercancía. Se dice, entonces, que también el valor es una 
expresión de las relaciones de producción entre los produc-
tores de mercancías. SI valor se puede medir por el tiempo 
de trabajo, pero como cada productor invierte distinta can-
tidad de tiempoen la producción de una misma mercancía (por 
lo cual poseen distintos valores de uso) entonces hay que 
considerar el "tiempo aocialmente necesario" (en condiciones 
de producción socialmente normales) para determinar la magni 
tud del valor de una mercancía. Esta consideración objetiva 
de la mercancía permite equipararla con otra mercancía; per-
mite que se lleve a cabo el intercambio mercantil. Por un 
lado, dicho intercambio (por mediación del dinero) se efectúa 
sólo si las mercancías se distinguen la una de la otra como 
valores de uso; pero, además, sólo si poseen cualidades comu 
nes, objetivamente iguales, encerradas en ellas antes de en-
trar en el proceso de cambio; es decir, si como encamación 
del trabajo social, son homogéneas. 

Si síntesis, el valor emana de condiciones objetivas: existe 
transformación de la materia que proporciona la naturaleza al 
efectuarse un trabajo ( se tiene un objeto de trabajo; se 
realiza una actividad que involucra gasto de fuerza física, 
de energía; se cuenta con instrumentos de trabajo) y se cam-
bia el producto así obtenido en la esfera de circulación de 
las mercancías, por otros productos; se entabla una re ación 
social de producción. Quizás ahora pueda (o quiera, compren-
derse porqué sólo puede poseer valor una cosa que pr mero po 
sea valor de uso y luego pueda cambiarse por otra eo^a, es-
to ocurre en la producción mercantil. Por tra parte ro 



todo valor de uso posee valor. Aquellas cosas a las que no 
se les ha incorporado trabajo humano, si bien poseen valor 
de uso, no poseen valor (la tierra sin labrar, el agua en 
los ríos y los mares, los frutos silvestres, los árboles, 
etc.). 

Finalmente, en cuanto a la cuestión del valor de las mercan 
cías, se hará una anotación en relación con el precio de las 
mismas. Se ha visto que el valor no es una cualidad 
química o física que pueda descubrirse con ayuda de un micros_ 
copio: es una cualidad social que sólo se manifiesta cuando 
las mercancías se equiparan en el proceso de cambio. Por lo 
tanto, según sea el tipo de relaciones entre los productores, 
asi serán las formas del valor (forma simple o fortuita, for 
ma total o desplegada, forma universal y forma dinero). La 
evolución de estas formas del valor ha devenido en la utiliza 
ción del dinero como forma acabada de equivalente universal, 
y en la aparición del precio: el precio es la expresión en 
dinero del valor de la mercancía. Sin embargo, al mismo tiem 
po que el dinero soluciona los problemas del intercambio di-
recto de mercancías propiciando un mayor desarrollo de la pr<> 
ducción mercantil, también crea condiciones para la agudiza-
ción de las contradicciones de la economía mercantil bajo el 
dominio de la propiedad privada. esa forma, pueden adqui 
rir precio cosas sin valor, como por ejemplo, terrenos no 
trabajados (como es el caso de la tierra urbana, que tiene 
precio sin tener valor). En realidad, con el dinero, no se 
crean relaciones sociales armónicas entre los productores, si 
no contradictorias. Bajo el efecto de la demanda y la oferta 
la desviación de los precios de las mercancías que se cambian 
respecto de su valor adquiere carácter general; actúa la Ley 
del Valor que consiste en la necesidad de cambiar las mercan-
cías en consonancia con su valor social (trabajo socialmente 
necesario). La fluctuación espontánea de los-precios en el 
mercado, en que se apartan del valor social debido a la com-
petencia, es una expresión del mecanismo regulador de la Ley 
del Valor. El precio y el valor sólo coinciden cuando la de-
manda iguala a la oferta. Pero la competencia entre los pro 
ductores privados oroduce cambios en la esfera de la produc-
ción ya que éstos buscan, cada quien por su cuenta, que los 
gastos de trabajo en el proceso productivo no excedan de los 
socialmente necesarios. 

Ahora, quizás, pueda hacerse referencia al carácter social de 
la producción y a la apropiación de los frutos del trabajo 
oor parte del dueño de los medios de producción. Como el va-
lor expresa una relación productiva, se puede descomponer en 
forma distinta según sea el modo de producción imperante. 



Bajo el capitalismo el valor de la mercancía consta de 
a) capital constante; b) capital variable; y c) plusvalía. 
Los medios de producción poseen valor ya que su propieta-
rio los ha adquirido (cambiado) en el mercado de bienes de 
producción, ñero no generan (no crean) valor ya que éste es 
una relación social y no una relación entre cosas. De allí 
que se les denomine como capital constante, ya que su valor 
no cambia de magnitud en el proceso de producción. Los edi-
ficios, las máquinas y las instalaciones quedan involucradas 
en varios ciclos del proceso productivo transfiriendo su va-
lor, paulatinamente y durante vavios años, al producto (por 
ello forman el capital fijo, ya que para una misma mercancía 
este capital casi es fijo). Las materias prims, combusti 
bles, etc. se consumen enteramente en un sólo período de la 
producción de la mercancía y transfieren completamente su va 
lor al nuevo producto (por ello forman el capital circulante). 
51 capital variable es la parte del capital que el dueño uti 
liza para adquirir fuerza de trabajo: es el capital destina-
do a cubrir el salario del trabajador. Como el obrero carece 
de medios de producción, entonces cambia su fuerza de traba-
jo por una cantidad de mercancías que le permiten sobrevivir. 
Este cambio lo efectúa a través del dinero que posee, y que 
es el salario que percibe por ponerse a disposición del pro-
pietario de los medios productivos. Por lo tanto ¿No es así 
que la fuerza de trabajo se convierte en una mercancía más? 
¿No se trata acaso de un intercambio que el obrero debe hacer 
obligatoriamente para lograr su sobrevivencia? Con el capi-
tal variable el obrero no sólo repone su fuerza de trabajo 
gastada al crear el valor de uso de la mercancía, sino que in 
crementa la magnitud del capital en él invertido, lo que es, 
a fin de cuentas, lo que le interesa al propietario. De allí 
que esta parte del valor de una mercancía se denomine capi-
tal variable. Y la variación es lo que se conoce como plus-
valía (valor adicional). En resumen, el capital constante no 
crea valor adicional; el capital variable incrementa su valor 
y al ser este incremento originado por el obrero con su tra-
bajo abstracto, entonces, debía pertenecerle; sin embargo el 
propietario sólo se' lo retribuye parcialmente en forma de sa-
lario para que reponga su fuerza de traoajo, y se apropia 
(puesto que no le pertenece) del excedente, de la plusvalía. 
Como ya se ha visto, lo que posibilita el desarrollo de la so 
ciedad es la interacción entre los distintos productores, el 
irvolucramiento del conjunto de los trr> ]adores. ¿Se cor.pren 
ce ahora porqué se habla de producción social y a-ropiación 
^a.vada'5 Lo único que iegitimiza, e irrluso legaliza, esta 
aprojíac ón rarticular es la propiedad ivada sobre los me-

">s de Toducción. Fero ya henos visto cómo esta condición 
ae todo de ti jo jurídico, no ee factor sine qua non para 

el -•roeeso productivo. 
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MENCIONES 

Por tratarse éste de un trabajo académico, muchas personas 
intervienen en el procedo de su elaboración. Algunas lo ha 
cen voluntariamente, otras involuntariamente; también pode-
mos hablar de participación directa o indirecta. En fir r£ 
sultaría tarea más ardua que la propia investigación, el in 
tentar especificar detalladamente la cantidad y la calidad 
de la colaboración recibida por cada quien. 

Siguiendo un orden cronológico de participación, me gusta-
ría mencionar a algunas de esas personas y el papel que de-
sempeñaron: 

Eduardo Sousa: como maestro del curso de Investigación Apli 
cada, en el cual se desarrolló buena parte del trabajo int¿ 
lectual, siempre estuvo al tanto de motivar e impulsar la 
presentación de los documentos iniciales del trabajo, mismos 
que revisó escrupulosamente, lo cual contribuyó a facilitar 
su aceptación institucional; 
María Elena Morin: me hizo valiosas aportaciones respecto 
del enfoque metodológico y de los objetivos inicialmenfee 
buscados; 
Jesús Treviño: tuvo la amabilidad de leer todo el proyecto 
de tesis, en su versión preliminar, y de hacerme observacio^ 
nes pertinentes que posteriormente incorporé al texto final; 
Ernesto Quintanilla: aceptó firmar el documento del proyecto 
en su calidad de primer asesor; 
David Peña: quien finalmente se ocupó de la parte más eompl¿ 
cada ya que en su función como asesor del trabajo, supervi-
só el desarrollo de la investigación, leyó detenidamente los 
textos preliminares y planteó fórmulas conciliatorias que 
me permitieron avanzar rápidamente; además formó parte del 
Jurado de tesis, que revisó la versión final del texto, in-
tegrado también por Jorge Legoff y Gilberto Ramírez. 

En el proceso administrativo que debe seguir la elaboración 
de un trabajo de esta naturaleza, debo mencionar a las auto 
ridades de la Pacultad de Arquitectura: Oscar González, Di-
rector; Mario Estrada, Secretario de la División de Estudio? 
de Postgrado, y Fernando Rodríguez, Jefe de Programa de la 
Maestría en Planificación de Asentamient ? '-fumaros. 
Y finalmente, agradezco a los compañeros de estudio, Jorge 
Sulub y Luzmila Arosemena (mi esposa) quienes ya saben porqué. 
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