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"Paro qulsliera 1nsistir en que 1a so-
luc1én no es técnica. Lo sue podemos
hacer técnicamente es ofrecer algunas
orcilOones. La eleccion entre ellas de-
berd hacerla las personas. es decirs
el pueblo, la comunidad, en funcion
de sus deseos. No hay técnica que
pueda sustitulr a esa decision.”

P.S.
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INTRODUCCION

El tema de la vivienda quizés sea el que mayor preccupz-
cibdn ha despertado en el campo de los estudios urbanos. Y
quizds see, 8l mismo tiempo, el dque mayor impotencia le
cause 8 la Planificacién Urbsna. Una escisién temdAtica
arbitrarisa puede permitirnos aclarar cudl serd la nueva
preocupacidén que traemos a colacién esta vez en ese ampli
simo campo de investigacidén. Bsta particidén hace referen
cia, por un lado, al problems de las condiciones de la vi
vienda en general: la situvacién de 1los barrios y colonias
pobres, la falte de servicios, el desempleo, el subempleo,
el hacinamiento, el deterioro fisico de la vivienda; es
decir, la escasez generaligada de habitaciones dignas, el
déficit, la imposibilidad de atender le demanda, el proble
ma cuantitativo. Por otro lado estd el asunto de las con
diciones urbanas creadas, del marco edificado, de 1la cons
truccién del habitat una vez que se decide atender a algu
nos grupos sociales en sus exjigencias de mejores viviendas.
Bsto tiene gue ver con el ¢émo se materialiga la solucidén
urbanistica que se ha encontrado para resolver, muy percial
mente, squella situacién, Es el problema cualitativo.

En otros términos: ;Representan las actuales colonias, ur-
banjzaciones o asentamientos planeados el modelo adecuado
¥y representativo de las condiciones generales para la re-—
produccidén de la fuerza de trabajo?

Son dos componentee de un mismo problems, y como tales es-
estrechamente relacionados. La primera cuestién casi siem
pre ha sido enfocada por socidlogos, economistas e incluso
arquitectos y planificadores urbanos en el marco de las re
laciones sociales de produceidén. WM4s gue un problema téc-
nico, se he planteado tomo un problema sociel; ecorémico y
politico, 1a segunda cuestién, por algin motivo, se ha de
jado en manos de los arquitectos disefindores o los urbanis
tas. Ya sido esta circunstancia la que nos ha inducido a
manejar el tema de la densidad como tema de la Planifica—~
cién de 103 Asentamientos Humanos,

Veamos: la creacidn de) medio edificado no es una cuestidén
que etafe exclusivamente al campo del disefio urbano; no €s
ung cuestidn meramente técnica; es un  teme esencislmente

de cardcter sociceconémico. EL problema exiatente en tor-
no de la calidad del medio habitable (zonas residenciales)



no es fundamentalmente un reflejo de una supuesta incapa—
cidad técnica del dimefindor pars idear, proyectar, formas
distintas de vivienda, para localizar arménicamente los e
quipamientos urbanos cercs de emas viviendas, para hacer
trazados viales innovaderes., EI problema de fondo es el
proceso miemo de tipo econdmico-social en el cual se pro-
ducen las colonias o urbanizaciones. Es también una cues
%tién que debe mane jarse en el contexto de las relaciones
sociales de producciém. De allil que el proceso de produc
cidén mercantil de viviendas pueda analizarse, no sélamen-
te en la consideracidn de si satisface o no cuantitativa-
mente una demanda social cade vez méAs creciente; sino, g&-
demés, considerando el que pueda satisfacer o no el obje~
tivo de crear esas condiciones generales urbanisticas en
que ha de reponerse la fuerza de trabajo. Un indicador
global, y muy atinado, para caracterizar la calidad del
espacio urbanc creado mercantilmente, como condiciones ge
nerales en lag que vive el trabajador al que se le ha do-
tado de una vivienda, es precisamente, la densidad de po-
blacién.,

El tema de la demnsidad urbana puede cer enfocado, desde
eata perspective, en dos niveles: el nivel macro, de la
ciudad como un todo; y el nivel micro, de los conjuntos
residenciales, colonias o barrios habitacionales.

Desde hace algin tiempo los economistas y planificadores
urbanos han estado preocupados por el tamstfio de las ciuda
des. Han intentedo determinar el tamafio adecuade que fun
cignalice y rentabilice muestras ciudades. BEs un error.
Y quigds el error se deba gl cardcter de los diagnésticos
urbanos. Gfeneralmente é&stos enfatizan las extensiones,
las magnitudes, las cantidades absolutas, los tamafios geo
gréficos y demogrdficos. Como resultado, se ha querido
contrarestar eése fendémene sobre la base de encontrar un
tamafic éptimo. Creemos gue lo adecuado es buscar una den
sidad Sptims.

Los planificadores urbanos c¢ldsicos han querido solucionar
el problema de las caracteri{sticas no satisfaciertes del
espacio edificado pintando planos de miltiples colores e
intensidades. Asf, la densidad residencial ha quedado sim
bolizada con distintos tonos del color amarillo, esperan
do, ingenuamente, que esas manchas se desarrollen en la rea
lided, materialigzédndose en loa proyectos de vivienda que
deberfian disefiarse con tales densidades.



No o8 eate el enfoque correcto para analizar la densidad.
Por 1o tanto, lo primero que hacemos ea advertir que
nuestro trabajo no se encamina a ia elaboracidén de un
plan de asignacién de densidades. No se trate de un es-
tudio de caso que busca solucionar el problema situacio-
nal de las bajas densidades de una ciudad en particular.

El nivel micre de anflisis de la densidad tiene que ver
con el proceso de produccién de densidades a través del
proceso de la produccién mercantilizaeds de viviendae y la
forma tipoldgica que adquieren,como consecuencisa, en el
espacio construido. También algunos autores se han ocu-
pado de este nivel haciendo planteamientos propositivos,
normativos, de densidades residenciales; o ses, las den-
sidades que 'leben ser™ en los barrios, colonias o vecin-
darios., Las cifras que estos autorss recomiendan como 6p
times, ;sorpresa], son més altas que las alcanzadas por

el proceso de erecimiento .intraurbano. Como nosotros coin
cidimos con tales cifras, no las vamos a someter a ningin
examen comprobatorio. Lo que nos ha preocupado es averi
guar porgué éstas no s6 han alcanzado a través del meca-
nismo de mercado, si es de suponer que representan un pm
to de optimizacién de ciertos recursos urbanos (el espacio,
por ejemplo). Una posible respuestm puede ser, de parti-
da, que el mercado nunca ha equilibrado nada; todo lo con-
trario, los desequilibrios existentes en diversas esferas
de la economia urbane pueden atribuirsele al mismo wercado.
Sin embargo, eato se dejard para el contenido del trabajo;
importendo ahorsa destacar que el mismo es de cardcter inda
gatorio, averipguativo, busca descubrir causas, determjina-—
cionhes; aunque €llo no nos exime del cardcter propositivo
que serd abordado aqui como politicas de densificacién.

Hagamos shora una distincién entre lo que podrian ser dos
slternativas de "recorrido metodoldgico" para el desarro—
1lo del ensayo. Una consistiria en establecer movimientos
cognoscitivos en la esfera de 1o empirico, de los datos,

de un caso en particular (una ciudad o una zona intraurba
na deliberadsmente seleccionads) y hacer incursiones espo
rédicas en la esferas tedrica, abstractm. Rsta alternati-
va hutiese significado un gasto conaiderable de recursos
humanes y materiales que no es posible enfrentar en una ing
tancia académica como §sta. Ademds la forma en que plantes
mos el problema ¥y sus posibles respuestas, evidencian 10
innecesario de este enfoque metodoldégico. TFor tal motivo,
optamos por una segunda alternativa: movilizarnos en la



esfera de lo tedérico, 1o abstracto, y hacer incCursiones més
o menos frecuentes en el mundo de los datos, las cifras,
los nimeros. Esto implica, entonces, un nivel de generali
zacif tedrica. Bs decir, la 1lfnea argumental se mueve,

no a vartir de un caso especifico, sino en el marco de la
produccién mercantil del proceso de urbanizacidén intraurba
na, Bs la propia ciudad latinoamericana, zsf{, en abstrac-
to, 1la que constituye el marco de referencia. El proceso
de produccién inmobiliaria, faccidn habitacional, gue ocu—
rre en esa ciundad es el centro del andlisis, visto en su
incapacidad para alcanzar el objetivo de la densidad norma
tiva en las zonas residenciales de 1los trabajadores. El
trabgjo es, pues, eminentemente t8drico, y no un estudio
de casoj aunque las alusiones a las cifras, los nlimeros ¥
los datos, estdn referidas prineipalmente a Monterrey , Pa
napid y otras ciudades latinoamericanss que han sido consi=-
deradas por los autores citades a lo largse del texto.

En el marco de este enfoque los objetivos que buscamos cum
plir son los siguientes:

—Bacontrar las explicaciones tedricas gue den cuenta de las
relaciones entre los elementos que definen 1la densidad y
los factores que la determinan;

-Elaborar un modelo tedérico para el andlisis de las varia-
bles que afectan el fendmeno de la densidad potlacional
en las zonas de vivienda de bajo costo;

—Seiialar los efectos o impactos econdmicos, sociales y fun
cionales que ocasionan las actuales densidades;

-Analizar los compenentes de una pol{tica de densificacidén
poblacional para las zonas de vivienda: =sus determinantes,
¥ su viabilidad politica.

Asf las cosas, hacemos una dltima advertencia: el conteni-
do de la narracifén y el estilo de la misma haten que pueda
parecer muy densa. BEn algunos capfitulos, en algunos pirra
fos, la cantidad de informacidn y de conceptos implicitos
alcanzan un grado de concentracién que puede hacer apare-
cer al texto como complejo. Bn realidad buscamos sencillesz,
pere sin caer enm la simplicided., 2llo implica un peque?o
esfuerzo por parte del lector: pasar de sujeto pasivo a su
jeto activo interviniente en la discusién, Consideramos al
lector come inteligente para no aceptar un grado de deta-
llamiento y de desmenuzamiento que no le permitan ninguna
nosibirlidad de polemizar. Bsperamos gae se pueda estable-
cer, una vpolémica, "a pogteriori”, cue permita elevar
el nivel tedrico de la Plenificacién i'rbana.



. LA DENSIDAD POBLACIONAL

El estudio de .a densidad de poblacidn es el estudio de
la concentracidn de personas. Puede diferenciarse segin
sea el campo disciplinario involucrado y segin sea el 4m-
bito espacinl aue sirva de referencia. Para un psicélogo
puede ser interesante conocer algo acerca de la concentrg
cidn humana en términos de lag reacciones de loe indivi-
duoeg ante la presencia de otras personas; igualmente se
puede enfocar el asunto analizando el comportamiento de
diversos grupos en funcidén del tamado del espngio en Gue
se encuentran ubicados. Quizds un gedgrafo busque expli-
caciones acerca de la interaccidn entre un asentamierto
humesno y su mwedio natural en base 2l tamafi® poblacional y
el tamafio del espacio feogrifico que ocupa.

Kl estudio de la densidad depende tamtién del 4drea geogri
fica cue se delimite y ello eatd estrechemente relacionade
con el enfoque que se desee. Por e euwplo, el andlisis com
parativo entre las densidsdes de poblacién de diversos paf
ses tendrd fines diferentes de 105 que se hagan para dis-
tintos barrios de una misme ciudad.

Sstas consideraciones hacen necesario de "inir la categoria
de estudio que se tendré presente aqui. Sin embargo, debe
advertirse que el hecho de fue oueden delinenrse ciertos
rasgos gue delimiten a la densidad poblacional como objeto
formal (ebjeto tedrico de investigacibén) no significa de
meriera alguna que este objeto sez, en este sertido, de ex—
¢lusive competencia de laz Flenificacidn Jrbara, discirplina
desds la cual se enfocard. For el contrario, aungue la
realidad pueda recortarse para fines anzliticos o groseo-
1légicos y con ceriterins nronios de una dizsciplina, ello ro
significa un aislamiento de las otras ciencias, 3Isto es
particularmente cierto en el caso de las Ciencias Sociales
¥y mde adn cuando hay cue admitir cdue los diversos procCesos
3ociales tienen su origen en la necesidsd que ticie el hom
bre e nrfrentar socialmente a la nzturaleza, o cuzl con=
forra rel-ciones de ti_o econSmites, sociollgicns, »<icolé-
#ic-s, *c. For conciguiente, el andl:z 's de .n ctjets
social (Yo - vez ~ue involdacra interecc.dn humsna) como la
dersided ~oblaciv -1, es nara la Flanif-cacién Urbw a, un
-ndli=is ue ~e >ilir 4 T g tesis t~fricas de 17  cic-
Tsefa y de 11 ¢ .ounle, r es a n=r¥ilr - cta interiicci i



nariedad que se define como campo de estudio. Mo obstante,
y tal como se ha dicho, no sélo desde un nivel de abstrac-

cibn disciplinaria se delimita y conceptualirze la especifi

cidad del objeto formal, sino gue ademds hay que considerar
el factor espacio y muy especialmente la problemdtica ted-—

rica ocue puedg comstruirse, Estos son los aspectos que se

mene jarén a continuacién.

Ll LA NOCION DE DENSIDAD POBLACIONAL

Aungue el término densidad estd adoptado de la Pisica, el
concepto que se discutird ahora no €s &l mismo & pesar de
gue asf{ pudiera parecer. Mientras cue, estrictamente, la
calidad de denso (de un cuerpo) hace referencia a una rela
cién entre la masa (cantidad de materia) ¥y el volumen Que
ocupa dicho cuerve en el espacio, acd la densidfasd poblacic
nal es la cantidad de personas relacionadas con el terri-
torio que ocupan. La importanciza de destacar esta dife-
rencia comceptual radica en la necesidad de clarificar el
fendmeno, no gdlo en su mathraleza sino en la forma de me-
dirlo, lo eual a su vez e8 relevante dado gue su estudio
posee cardcter interdisciplinaric. Fo se emplea, pues,
una medida de esvacio (volumen), sino de territorio, para
referirla a 1= poblacidn {la cual sf ocupza un espacio).
Lag ragones de esto podrfan ser al menos das: &£)cuestidn
de fondo: el espacio no es considerado adn como un bien
econdmico de valor, mientras que el suelo o la tierra si
es un factor determinante en el proceso productivo; si bien
tampoco poses valar'l 3 pero estd sujeto & una utilizacidn
que tiende a ser controlade y racionalizada; b) cuestidén
de forma: resultarfa, operativamente diffcil delimitar
el espacio ocupado por la poblacién dehido 2 la diversidad
de a2lturas de las edificaciones de vivienda y las demds
que las complementan. Queda ¢laroc, entonces, que la den-
sidad es “la relacién entre la poblacidén de un drea deter
minsda y la superficie de dicha dreaM (CaVIY0S y GOZTHERT,
p 84). Wo estéd de mds aclarar que dicha relacidn no se re
Tiere a interacciones econdémico-sociales sino a una simple
relacidn o cociente aritmético en donde esa guperficie se
expresa en hectdrea (Ha.), que equivale a diez mil metros
cuadrados. Bs decir, esta relacidén sritmética 1o que hace
es establecer un promedio territorial Ze corcertrzciin Ae
personas: en cada hectérea residirfa cierta cantidad de

(1) Bn Economfa Politica: "Cowo no es resultado del trabz
jo del hembre, la tierra no tiene wvalor. No obstante
en la sociedad burguesa la tierra es de propiedad pri-



nersonas wniformemente distribuides, Yo obstente esta pri
rera aproximacién conceptual, ain nuedan vor resolver al
menos dos cuestiones en relscidn con la idea de aprehender
o internalizar el fendmeno de la densidad de poblacidn. Y
es que la bisqueda de una nocidn comin, alfin sea & un nivel
abstracto, es determinente de la posibilidad de utilizacién
del concepto en la »réctica misma de la Flanificacidn Urba
na, Al decir de un gebgrafo: ",..para que pueda ser uti+
lizable la nocidén de densidad, cuya simplicidad no es més
que aparente, exige un esfuerzo excepcional de elucidacién®
(LABASSE, p 342). 3ste esfuerzo podrfa decirse que consis
te en cdmo lograr una adecuada relacidén mentsl entre un
fendmeno que ocurre en un espacio y su respectiva forms de
cuantificarge, ésta dltima,referida a una unidad de terri-
turio, ¥ no de esnAacio.

La primera cuestidr tiene que ver con la escala de medicién
de la densidad, y la segunda con su coxntenido. la primera
dificultad vara hacer esta separacidn, entre otras que pug
dan surgir, consiste en la indivisibillid=d de ambag, es
decir, en que es problemftico desagregarlas para su percep
cidn. A pesar de ello se hard el intento.

La escala de medicidén de la dencidad es un aspecto de pri-
mera importanciz n~ara foramarse un juicio acerce de la pro-
blemdtica nue se analizard mds adelarte. TL hecho @e oue
intervengan gebgrafos, sociblogos, economistas, urbanistas,
arquitectos, et¢. en el campo de la Flanificacién ''rbana,
cada uno con su particuler manera de internalizar y enjui
ciar o enfocar los rroblemas urbanos, justifica el intento
de elaborar una referencia que facilite la captrcidén de

las distintas wmagnitudes espacio-territoriales de 12 densi
dad noblacional.

ima primera anrorimacidn se hard 2 una escals urbana, Eg
decir, la concentraciSn de personas referida a l» totali-
dad de una ciudad {(Jersidad poblaciinsl urten=a). Tecura-
mente existirdn dificultades para delimitar el er{ «tro
de una ciudad, . ro ser “ue existan accidertes gropréficos
como un rio, el océs 3, .n+ coardillers, te, OJtre  tal
T-d gue «oarece al = .2learse la escais ' ri-ns =erd - iang
3ibilidad de 9ercibir » la ciudad cowo ur todo wit-rio.
311 erbergo, siern-re c~ -ofible terer
513 d urbtane -1 hre=r (a7Tpar clores erira ’iverse~ ¢1 -7 -

‘es elegilez cir 21¢: criteric n uveyt ¢ l-r:

ar ZiGe e Y V-

vada y entra en la circulacidén de mertancias, se vende ¥
sS€ compra, ?a que bajo el capitallismo la tierra pc-
sea precio” (Ver el Apéndice para més ampliacién).



Referencia KNO1:

Dengsidades poblecionales urbanas de verises ciudades.

Ciudad Densidad (Hab“/Ha.j” Puente
¥éxico (1960) 178 DDE, b 12
Brreelora (1270) 176 32RRATO34A, p 159
La Havbanz (1370) 113 ARQ./CUBA, P T9
Fonterrey (1380) 70 SAHP, s.p.
Fensmd (1980) 58 BSTAI'PA, p 19-27

(#) Referidas a las 4reas urtanizadas de cada ciudad.

i ué gignificado pueden tener lodg nimeros alli anotedos?
Una mariera de jntentar formargse un2a idea acerca del signi
ficado de 70 H/h, por ejemplec, serfa examinar mentzluente
alfpunos rasges del espacio urbano de una ciudad cor tal
dersidad: el congestionamiento vehiewlar, la covntamina-
cidn atmosférica, acistica y visual, la altura de las edi
ficaciones, la diversidad de actividsdes econbmicas, etc.
A pesar de eilo, la cifra continuaria siendo vacfe vara
machog, ys sea que fueren planificadores urbsrios, o no,
derido = gue lea ciudades actusles, cono las ya se zladas
por ejemplo, noseen esas caracteristicas, excepto Ia Heba
na vor ser de otro contexto politico-econdmico, sin aue
pueden asociarse s los valores absolmtilizados en el cua-
dro de referencia anterior, Ciertamente aue algunos auto
res (LYNCH, 1885, p 176) relacicnan tales problemss mAs
eatrechamente con la densidad que con el tamafio miswmo de
una civdad, sin embargo descuida notoriamente la cornside-
racién del marco socioldgico en que ocurre tal problemdti
ca, Para un mismo contexto politico-econdmico es posible
derivar ciertas graduaciones en la problemdtica urbzna al
agociarse a las graduaciones en la densidad; pero esto reg
sulta altznente sofisticado como mecanismo de oaptacidn
conceptnal de la densidad poblacional urbana. -uizis al-
guien puedsa formerse wn me jor concepto en térmiros de una
comparscién de mouellos indicadores pars varias ciud-des.
Atn asf, ;.ué significado econdmico, sociolbgico o urta-
nistico poiria derivarse 3de vha cifra de densidad rokvlacig
ral urbana? Results, entonces, que ",,.la nocién de den-
gidad medis de una -~glomerzcibn no tieme, nues, ninguna
sigrificacidn oréctica. De alli se deriva 13 nbliz=cidn
g tienen los "' nific=dores de coloc rse al niwel de les
unid dewx eple-untals2s, en orincipic <1 3 rrio..." (LABA3SE,
n 344).



Lo «ue se acaba de seiizlar, en su primera parte, es cier-
to; pero, ademds, no lo egs., La felta de una siagnificacidn
préctica de la nocidén de densidad es s81lo una falla inicial
en el nroceso de su internalizacidén. Bsta falla obedece

a dos factores: a) la densidad poblacional urbans es tan
s6lo una media territorial, y b) estd influida por el gra
do de especializacién de 1la ciudad, lo que a su vez deter
ming la distribucidn de los usos del suelo en su territo-
rio.

81 vrimer factor tiene las mismas limitaciones Cue cuzl-
nuier media o promedio estadistico: existirdn velores mds
altos y més bajos que la cifra selalada c¢omo densidad media.
#n la mayorfe de las ciudades, hasta hace poco, la densi-—
dzd de poblacidén es wucho mayor en el centro gue en la re
riferia. Por ejemplo, las ciudades de Panamé y NMéxico
tienen diferentes densidedes 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. (CGfr. DDPF y ESTAMPA).
Estas diferencias numéricas son un reflejo bastante bueno
de aquellas diferencias que se presentan en la realidad
entre el centro urbano y los suburbios ea términos de lo
gue puede denominarse como "dindmica urbanam, y ello sue-
de no ser captado por lz nocidén de densidad media urbana.
Lo que puede aprovecharse de esta situmcidn es establecer
una comparacién entre aquellas c¢ifras y & su vez una com-
paracién de la dinémica urbsna diferenciada entre el "dis
trito central de los negocios" y los suburbios a partir de
la wvivencia cotidiana que se tenga en estos dos tivos de
espacios urbanos. Ello puede hacer uis comprensible las
cifras numéricas involucradas.

Para los efectos préeticos del concepto, 1la dJdifi-
cultad de la media como forma usual para exnresar la den—
sidad poblacional urbana ha sido superada 21 emplearse el
concepto de "gradientes de densidad" Que es una represen—
tacidn formel (funcidbdn mnatemftiea) del fendmero del des-
censo de la densidad desde el centro hzcia la reriferia

{vid. infra 2.1.1, p 31).

De ta) wmanera gue una vez super~dos los escollos para la
comprensién el fendmeno urbano de la & nsidad, el concep
Yo se h ce  réetico y dtil, a2un currdo continde midiéndo-
se con ro.edios y alr cuando -« est2 e-c la <ea Aif<-il
aprehiendrrlo.



Bn relaciédn al segundo fzctor {la reverticidn territo-
rial de lag actividades urbanas) el arquitecto chileno
Jaime Garretdn lo refiere en la forma siguiente:"La den
sidad, como una relaciédn entre el mimero de per=onas y
una unidad de superficie, necesita esvecificar 1la natura
leza de dicha superficie (...); de otro modo, no expresa-
rd toda la informacién que se pueda obtener de un caso
particular y la corregpondencia seréd inexacta o ficticia®
(GARRUTON, p 149).

Una menera de especificar este caricter del suelo urbano

es aludiendo a la demsidad bruta y a la densidad neta, lo
cual recuerda la segunde cuestidén que se sefiald antes: el
contenido. Al cambiarse la escala de medicidén de la den=
sidad se 1llega a una mejor precisién en su contenido. Asi,
la densidad bruta "... es la que incluye todo tipo de sue
lo: residencial, calles, equipamiento, ete, Es una opera
cién mecdnica que consiste en medir la superficie y contar
nabitantesn (CAMINOS Y GOETHERT, p 84). VFientras que la
densgidad neta se refiere sélo al suelo con uso residencisl
(viviendas), sin ineluir las superficies para circulacidn -
ni ningin otro tipo de =ctividad.

Bstos conceptos tienen una representacidn numnérica que va-
ria para una misma c¢iudad, sunque no necesariamente uno de
tales valores sea aplicado a otras c¢iudades. ¥n este se-
Aalamiento hay que tener en cuenta que la densidad bruta
residencial es un concepto aplicable a la escala de un ba
rrio, vecindario o sector intraurbeno, excluyendd las zo-
nas de getividad econémica como las industriales, comercia
les y de servicios que tienen una escala macrourbana. He
cha esta aclaracidn, un ejemplo permite cartar la idea de
la incomparabilidad entre densidredes brutas y netas nmara
distintas ciudades: la densidad potlacionazl urbana (que es
una forma de densidad bruts global) de una ciudad serd de
70 H/h.; su densidad bruta residencial nmedia serd de 100
H/h.; ¥ su densifad neta media serd de 140 H/h, Para una
misma ¢iudad estas cifras irdn ascendiendo segin se descien
da en la escala y segin se especifique el contenido de la -
densidad, pero no son comparables con las de otras ciude-~
des ya que existirdn diferencias en el gredo de esyecisli
zacidn econdmica y por 1o tanto en la distribucidn de log
u~os del suelo ¢ cardcter de la superficie urb=ns, Sjem-
plo: la anterior densidad neta media de 140 1/h. es -¥n



tfs baja cue la densidad poblacional urbana de Barcelona

o del dreg urbanizada de la ciudad de ¥éxico y alrededo-—
res, 3in embargo, a medida gue se desciende en la escala
de medicidén las cifras de densidad bruta residencisl §
densidad neta nodrdn compararse para distintos vecindarios,
barrios o sectores, tanto dentro de una misma ciudad como
entre varias ciudades y ello tendrd ciertas implicaciones
que constituirdn un punto central de este trabajo.

Bn sintesis, la nocién de densidad involucra tanto los dm
bitos (escalas) como el contenido a dque haga referencia,
¥ la consideracifén de sus wvelores numéricos no podrd abs-
tenerse de tener eso en cuenta,

Referencia NO2:

Contenido de la nocidn de densidad segin sus variantes.

Concepto / Escala: Ciudad Sector-barrio Predio
Dengidad poblacional | Todos los usos

urbana del suelo - .
Densidad residencial | Promedio de=-—3)| Usco residencial

bruta v eguipamiento i
Densidad neta Promedio de—3| Fromedio de —3 | Regidencial

Los nlimeros con los que usualmente Se expresan las distin
tas densidades comienzan a adguirir un significado més
comprensible si los relacionamos con el especto o imagen
cue presenta ¢l sector o barrio de la ciudad al cual estédn
referidos. ILa imagen o ferma del espacio urbano puede desg
cribirse de una msnera sen¢illa recurriendo a la identifi
cacidn de los rasgos que presentan los elementos que inte—
gran ege espacio: lss edificaciones, lrs actividades, el
trazado vial, etec. Bs cierto que actualmente existen teo
rias avenzedas en el campo de la Geografia Humana, la Psi
cologia Social, y otras disciplines que intentan explicar
el concepto de "percepcién del espacio urbano', segin las
¢neles la tarea no es tan simple como se acsba de nlentear.
3in embargo, de lo que se trata es de ofrecer un nunto de
referencia que pueda ser comprensible coiminmente y A par—
tir del cual la nocidn de densidad (en este ceso de dersi
dad residencial) pueds ser clerificzda.



20

L atimer ejercicio mental cue se raalizd tuvo come Am—
bito referencizl a la ciudad. 3e pudo constatar la aifi-
culgad, y la forma de superarla, gue presenta el wso de
una ci1fra que refleja la densidad mediz poblacional. Aho—
ra el 4mbito se reduce en magnitud para llegar a la esca-—
la del veeindario o barrio., Fara ello serd necesario na-
cer ura diferenciacidén entre los dos fmbitos involucrados:
el sector o zona, ¥y el vecindario ¢ barrio. Mo es impor—
tante, nars estos efectos, entrar en consideraciones so-
ciol’gices acerca de lo complejo que puede ser delimitar
un brrrio, definirlo o conceptuslizarlo., Interesa aguil

el enfoque préctico: el téruino técnico que ususlmente se
emplea para designar una unidad territorial de inversién
de canital para producir la mercanc{a—vivienda, eg el de
fraccionamiento, colonia (Honterrey) o urbenizacién (Pana
m4). Se he optado por suvavizar el término y emplear el

de barrio o vecindario, por el momento, ya aue mnosterior-
mente se hard mds conveniente emplear el de fraccionamien
to. Cuando dos o wds colonias de reducido tamaflo tienen
en comiin la utilizacién de cisrtos servicios o equipamien
to bédsicos {recreativos, educativos, de salud, estc.) se
les nuede considerar como un vecindario o barrio., =Hsto
significz sue una sola colonia de mayor tamaflo podria cons
tituir por si sela un barrio. Bl término sector o zona in
traurbana seria, entonces, la conjuncidn de varios vecin-
darios que van a requerir de ciertos servicios comunes &
una escala mayor que la del propio barrio., Fo tendria
gentido operativizar tales definiciones, al menos desde la
perspectiva o enfoque que a continuacidn se plantea.

Bs posible eatablecer cierta correspondencia entre la den-
sidad bruta de un vecindario y la imagen espacial que wnre

senta. EBsta imsgen vuede caracterizarse aludiemdo al tipo
de viviendas, principalmente. La referencia N°3 contempla
esa coryrespondenciz, sin que implique una aceptacién rigi-
da de lo all{ sealado. Bs decir, pueden encontrarse va-

riaciones numéricas denendiendo del sxr=do de halit=bilidad
del »redio de ceda vivienda. También “cbe advertir=e gue

las ceracter{sticas indicadas no son 2 caricter norcstivo
sino Zestriytaivo.

Pfres ~cotrciones deben haCerse #n rel:cidn g lus ronibles
int-r ret-cionez o Lre~untes -ue sirs : res—-ecto de la in
forrmeidn re.umida en esa refers-cia, -



Referercia NO3:

La noc¢ién de densidad
cardcter del espacio.

21

residencial bruta en relacién al

Densidad bruta (Hd/h)

Caracteristicas egpaciales

¥enos de 50

Viviendas sislzadas en predios suma~
mente grandes; posibilidades de bag
tante arborizacidn; a2usencia de e-—

quipamiento bésico; aprovechamiento
del paisaje natural.,

Viviendas unifamiliares aisladas, u
sualmente de una planta; poca arbo-
rizacidn; equipamiento disperso ¥
escaso; excesiva superficie para
circulacidn vehicular; deterioro del
medio ambiente; trazado de vias re+
ticular y manzanas pequedas y rectan

gulares.

Viviendas uwnifamiliareg, pareadss o
en hilera, de una o dos plantas, en
predios pequefios; egquipeniento dig
perso; exceso de terrencs prra ca—
lles; deterioro del vaisaje.

Edificaciones de dos o tres plantas;
espaciog libres entre edificaciones;
arborizacién; concentracidén del equj
pamiento; aparcamientos comures; ar-
monfa con el medic; manzanas grondes
y poca circulacidén vehicul.-r.

Similar al anterior sdlo cue edifi-
caciones de 4 y 5 plantas

50 - 150
150 - 250
250 - 450
400 - 800
Mis de GDO

Bloques ¢e vivienda de nfs de cinco
pigos con ageensores; bestrie te-
rrenc para zrborizacién y esracios
libres w2ra recCro=cidn; nor- circu-
lecibn veniculer; resreto al nziga-
je matursl

Puente: CuvI’ 03 y TU3THIRT, nn 34-75; 3CI73TVAF et al, on

£0-52, 79-84;
267-_03.

CHAPIl, »p 379-% 7; IVICH, 1¢80, np
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To arimero es 1ue las carccterfs*icas de ese espacio no
dicen nada acerca del grado en gsue se satisfacen las ne~
cesidades de serwicios o eguipamientos conmnitsrios. 3n
2a actuelidad@ e~ nosible demostirar jue los standares de
equipsmiento basados en el 15% de territorio sobre el Srez
neta de la colonia resultan inadecuados para atender la
denenga allf encontrada.(zkh este sentido, la cifra de
densidad recopge el resultado de la lzbor del mecanismo de
mercado en la produccidn de viviendas y de vecindarios con
voca narticipacién del sector miblico, lo que tiene una co
rresnondencia espacial caracterizada nor lo sefialado en

el cuadro de referencis mereionado.

Una segunds acotscildén tiene cue ver con 1a posible hetero
geneidad resultante de la agregacién en el tiempo de va-
rios barrios o vecindarios. La densidad media de un sec-
tor o zona debe mane jarse con cuidado ya gue es pogible
que no tenga una correspondencia egpacial similar a la mis
ma densidad vista a la escala del harrio. Pueden suceder
dos cosas cuando varios vecindarios ge establecen dentro
de un mismo sector:

a) si:son barrios similares {(densidades iguales) entonces

la densidad mediz cue resulte para la zona asi consti-
tufda puede ser ligeramente inferior a la de cada uno de
l9s wvecindarios aue la formen. Ia razén es gue siempre es
posible que se establezcan equipamientos o actividades ur—
banss que no tendr{sn un mercado a escala del barrio, pero
que s8i lo tendrfan a la escala de 1la zona 0 sector. Kllo
haria aumentar ¢l territorio y la densidad bruta del sector
seria inferior a la de los vecindarios.

b) supbéngase que se estzblezcan varios vecindarios con una

densidad de 150 Y/h. y aue posteriormente se urbanicen
nuevos territorios ¢on densidades de 400 H/h., ™ntonces la
densidad media para 1a zona total no tendrfa una correspon
dencia egvyacial cue equivalga 2 la de 250 H’h., siro
cue habrian dos subsectores ¢on Caractaristicas diferencia
das.

Tuevamenté se hace indisvensable gue al manejar una c¢ifra
de densidad bruta residencial, su aprehensidn conceptuzl
y su significado debe tener en corsiderzcibr 21 “mbito =1

(2) ®ste estandar lo establece la Ley de Desarrollo Urtano
del Estado de Nuevo Leén (Vid infra. 3.1.1 en pépira 52
Su us¢ inadecuado estd demostrado en ARQOSEMENA, ROSGALES
¥y SULUB.
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cual estd referida.

La tercera acotacién es particularmente importante, dado
el enfogue que recibe este trabajo. jPorqué hacer una co-
rregpondencia entre una caracterizacidén espacial, que in-
oluye como elemento relevante el tipo de vivienda, y su
unidad de medida, gue es expresada a base de un elemento
distinto que es la poblacién?  Poroué no hablar de den-
sidad de vivienda (mimero de wviviendas por hectdrea)?
;Porqué 1o caraeterizar la nocién de densidad describien-
do los rasgos de una concentracién de personas? Bsto dl-
timo es fdcilmente rebatible. ;Qué sentido tendrfa hacer-
se una imigen mental de 250 personas ubicadas en una hec—
térea de terreno? Ia imagen que de ello se tenga es irre
levante desde la perspectiva de la Planificacién Urbana.

Con alguna frecuencia la categoria densidad de vivienda es
empleada en sustitucién de la que agqui se estd empleando,
Su correspondencia espacial serd la misma que aparece en
la referencia NO3 una vez que se haga la conversién de vi
vienda a poblacién mediante un Indice que puede variar en
tre 4 y 6.5 segin el periodo y el lugar considerades, co-
mo media de los habitantes que viven en una vivienda. Co-
moquiera que el estudio de la densidad de poblacidn guar—
da relacidn principalmente con la intencidén de detechar
demandas para 1os servicios piblicos y equipamientos comu
nitarios, entonces su expresidén numérica se hace a través
de una cantidad de personas que en promedio residen en una
hectdrea de sueloc urbanro, aungue su andlisis sea a través
de lz mercancf{e-vivienda.

Finalmente, hay que hacer énfasis en que la nocién de den
sidad que se maneja aquf, tal como hebri podido apreciar—
se, se refiere a la poblacidn residente en un territorio
(sector o vecindario). Esto hace aln mds recortadoc o abg
tracto el concepto o la categoriz, ya que la mayor narte
del tiempo esa poblacidn no estd presente en el lugar de
residencia, sino en el lugar de empleo. Es por ello que
también puede hablarse de densidad cinéticae,",...concento
que interpreta los movimientos de una poblscidn sobre u-
na superficie-ciudad durante una unidad de tiempo™ (caa&g
TON, p 163}, o de densidad de empleo, como el ntimerc de
ouestos de trabajo nor hectérea, 35in embargo estes catea-
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rorias son 1ttiles en otro tino de estudios y no resultan
nplicables en este.

Bs de esperarse que todo 1o anotado anteriormente permita
darle un sentido a los nimeros que se manejardn mds adelan
te vpara designar tal o cual densidad y nermitan adenmds
comnrsnder la problemitica tebrica jue seguidamente se cons
truird en torno a la der. idad bLrute residencial.

1.2 LA ESPECIFICIDAD DEL OBJETO FORMAL

Tal ¢omo se ha venido sefialando la densidad puede ser es-
tudiada desde distintas perspectivas disciplinarias y ain
dentro de cada uwna, desde distintus motivaciones. PFero a8
demés las distintas escalas de densidad mencionadas pue-—
deny, & su vez, sSer objetos formales particularizados de u
na investigacién. Esta se puede enfocar para resronder
preguntas tales como ;Qué?, ;Cudnto?, ;Poruué?, etc,

Interesa aqui el estudio de la densidad bruta residencial.,
Pero hay que ser més especifico, Interesa en particular
1z densidad de los sectores intraurbanos formados a tra-
vés del mecanismo de mercado. Es decir aguellos sectoresn,
¥y 12s barrios que los constituyen, que sge forman por la
aceidén de un organismo oviblico o privado due decide fraccig
nar un terremo, urbsnizarlo, construir viviendas y vender
lag como cualouier otra mercancia. Vo se estd incluyendo
como parte del objeto formal los llamados fraccionamientos
que estén destinados a atender una demsnda constitufda por
familias que tengan ingresos mayores de custro veces el sa
lario minimo. La densidad en este trabajo cueda referida
vor lo tanto a las zonas de vivienda de bajo costo.

Desde un punto de vista metondolégico, no es suficiente con
especificar el objeto formal con una deseripcidn de tipo
situacional; eg decir, en su contexto grogrdficnr y socio-
econdémico. Ademds es necesario agregsr cue este objeto se
snplizarf e investissré vera intentar resnorder 1la cuestifn
del norcué son de t21 o cual masnitud les densidades en
este tipo {e zonzs art nas,

iPorqué asbordar el tema dz la dersidad Je=de este “nszulo?

1 cubrdese .ue ¢l 'rfsue @1 ciclir rio s el de la Flari

fic-cidn I't¥=na .1 rel:clunHr Fl=ri ™ -cidr den-id-d
y ¥
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peblaeional se llega a una conclusidén empirica (y ade-
mAs gnoseoldgica, seain se verd més adelante) que esta
blece que "En los pafses subdesarrocllados (...) la den
aidad bruta por barrio, a pesar de sus imperfecciones,
parece a menudo la Ynica capaz de proporcionar una ba-
g8 inicial para una planificacién..." (LABASSE, p 345).

51 la Planificacién 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 & que se debe el interés de la Pla
nificacién Urbana, como disciplina social, en anslizar
eate fenémeno. Una respuesta a esta dltims cuestidn
permitird comprender el porqué de la singular pregunts
qua constituye el centro de atencidn. Ademds, permiti
rd ampliar, especificando y definiendo, la problemiti-
ca tefrica gue ya comienga a esbozarse.

Un primer sefinlamiento que hay gue hacer en tormo a 1ia
forma en que se ha abordado el tema de la densidad, es
que éste se enmarca en la siempre presents disputa ted
rico~prédctica entre la Planificacién y el mecanismo ds
mercado como instrumentos para lograr una me jor socie-
dad. Claro que esta polémica no serd wista aqui en su
forma pura o generalizada, sino que estard presente im
plicitamente on la medidas en que e} tema del trabajo,
no la problemdtica teérica, tiens que ver con la averi
guacidn de los determinantes de una polftica de densi-
ficacién para las zonas de vivienda de bajo costo, co-
mo alternativa a la accién del mercado.

Un segundo sefialemiento tiene que ver con la wasloraciém
general de la situacién actusl de las densidades en esg

tas gonas y con el hecho de que laa mismas han sido el

producto, precisamente, del mecanismo de mercado, pero

ndemfis, producidas en ausencia de una tal politica.

Esta wvaloracién general se hace en el marco de la res-
puesta a la pregunta ;Cudnto?; o sino  Cudl?... ;Cudn—
to, o cudl, debe ser la densidad residencial bruta enm
los wecindarios formados por viviendas de bajo costo?
La respuesta a este problema tedrico bien pudiera ser
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el resultado de otra investigacifén; sin embargo, ¥ afortu
nadamente, se ha logrado avanzar sustantivamente én este
sentido. Tode indica que l? me jor densidad estd compren—
dida entre 300 y 400 H/h.(3) (cfr. LUCHESKOY, CAMINOS y
CAMINOS, LYNCH, POVISSSTE, entre otros),

No es propdsito en este ensayo cuestionar esasa cifres em—
pleadas para delimitar lo que se considera como densided
residencial bruta adecuada (algo asi como 1z densidad épti
ma), Simplemente se adopta como un "™insumo", ¢omo un dato
externo, como un dato de referencia. Pero en vista de que
ese dato ha gido la pauta para construir el problems teé-
rico, resulta convenients dedicarle un par de pédrrafos pa
r2 ampliar la valoracidén gque se hace de ese rango o inter
valo de densidad. Obsérvese que eate rango est4 ubicado
en la parte media de una escala de medicién de densidades.
Bs deeir, esos valores numéricos no son densidades extremas
{altas o bajas), En este sentido, pueden gedlalarse al me-
nos cuatro aspectos que justifican el considerarlo como la
medida de las densidades dptimas, adecuadas o normativas:

1) permiten prorrafear los costos de suministro de infraes-
tructura y de construccién de los equipamientos urbancs,

por unidad de vivienda atendida, en mejor forma que las den

sidades extremas (50-100 H/n., 500-600 H/h.). Ver pp 83-84.

2) se logra una mejor funcionalidsd o eficiencia urbanisti-
ca en las interrelaciones espaciales (ubicaciones y dimen
sionamientog) de las viviendas y sus equipamientos comumnita-

rics urbanos; Por ejemplo, al permitir una eombinacidn fa-
vorable entre las distancias caminavles (radios de influen

cia) recomendadas por los urbanistas y 1la capacidad de c¢a=-
da equipamiento.

3) la pesibilidad y probabilidad de constituir comunidades
(sociolégicamente hablando) en los sectores o gzonas con
cebidos con estas densidades son mucho msds favorables, yaque

se Crea un ambiente espacial que tiende 2 contrayestar el
efecto adverso (actitudes peicosociales) que surge, sea con
el aislamiento (densidades bajas) o ¢on el hatinamiento (den
gidades altas);

4) los hechos han permitido constatar que lag densidades ba
jas nroducen ciudades exageradamente extensas gue asi
tienen vyroblemas graves relacionados con €l transporte co-—
lectivo, orestacién de servicios piblicos, llegando a in-
vadir las zonas agricolas de su hinterland. También las den

(3) 8sto da la pauta para clasificar devsidades: por debajo
de ese rango serdn bajas densidades; por srriba, altas.
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sidades altas (particularmente en el centro urbana) ocesio-
nan sdversidedes ambientales (smog, imagen urbana, etc,) y
funcionales (trdfico vehicular). Estas situaciones extre-
pas se minimizan cuendo se mene jan densidades medias,

En sintesis: "Si en una hectdrea de terreno se aposentan
de 300 a2 400 personas, la planificacién puede considerarse

buena, libre y econdmica. Y gueda lugar suficiente para la
vegetacidn® (LUCHESKOY, p 13).

Las experiencias urbanisticas positivas gue se han tenido
en algunoa paises industrializados y del tercer mmdo con
densidades de este orden, especlalments en los grandes con-
juntos habitaclionales, permiten considerarlas como adecusm—

das y establecerles como un objetivo de la Planificacidén
Urbana.

Es posible uwsar la referencia N°3 y percatarse que en
la ciudad de Monterrey, laa 20n88 de vivienda de bajo
costo distan mmcho de alcanzar 1la depnopinsda densidad
adecuada; aquells a la que la Planificacién Urbana as-
pira a implantar en las zZonas o0 sectores de las ciuda-
des. Sin embargo, esta serfia una primera aproximacién
de semejante conclusifn. Para verificarla se procedid
a hacer algunans mediciones (Cfr. ROSALES, AROSBMENA y
SULUB): las densidadea brutas & nivel de barrio (colo-
nia) oscilan entre 100 y 300 H/h.y ls densidad media a
pivel del sector no pasa de 212 B/h.“kstae cifras pue
den fédcilmeonte generalizarse a otras ciudades latinoa-~
mericaras, 1o cual no debe ser sorprendente. Por elom
plo, en la ciudad de Panaméd son del orden de los 110 H/h,
para las urbanizacionss (ROSALES, p 7) y de menos de 100
B/h. para los sectores (ESTAMPA, p B-5).

El objeto formal adguiers mayor especificidad cuando se
formila en lo8 siguientes téminos: ;A qué =e debe que
las densidasdes de poblacién en las zonasa de vivienda de
bajo costo no alcaneen lg cifra normstiva de la densi-
dad adecpada? Tal es el problema central que se estard
analizando y su respuesta constituye la base para idem—
tificar o definir los determinantes de una polftica de
densificacién, Bn suma, la Planificacidén Urbena descu

(4) En bage a una muestra de 35 colonias que forman un
sector de 600 hectireas en el municipio de Guadaluype,
Area Metropolitana de Monmteérrey.
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bre que a nivel de los vecindarios las densidades de

poblacién no deberfan ser menores de 300 H/h. ni mayo-
res de 400 H/h.; observa que las actusles densidades

son inferiores a esta norma; y decide disefiar una polf
tice de densificecidn, que enfrente el problems situa-—
cional. Sin embargo, ;(CSmo comenzar sino es averiguan
do el porqué de tales densidades bajas? Pero, ademés,
.Cémo contestar esa pregunta al margsn del proceso mis
mo que actuelmente se sigue en la produccién de densi-

dades?

Lo que se ha venido haciendo hasta shora no es otra co
sa que lograr un concetencmiento entre el tema, el ob-
jeto formal, y su problemAtica tedrica, 1lo que conduce
en Wltima instancia a la forma o método de enéarar su
regsolucién, Al fijarse, finalmente, la especificidsd
del objeto de andlisis, de inmedisto hay que entrar en
la cuestidn de la teorfa y el método de trabajo. Es
decir, el enfrentamiento de la problemidtica tedrica im
plice esas dos cuestioneg, que son de tipo gnoseclégi-~
co: por un lado, la teoria de apoyo; y por €l otro el
método o camino que habrd de seguirse para obtener las
respuestas. Por supuesto que ambas cuestiones estén
intimamente relacionadas: "...entre la teoria y el mé-
todo existe una interconexidn orgénica gque se expresa
en que las tesis tedricas determinan los requisitos del
método, sus principios, y el método garantiza la obten
¢ién de las correspondientes conclusiones tedricas, la
construccidn de la teordfa, 1la penetracién en la esen-
cia del objeto investigado™ (SHEPTULIN, p 23).

Surge, entonces, la necesidad de "armarse" de una bass
tedrica que permita apoyar el desarrollo del trabajo en
la biisqueda de las respuestas a las interrogantes plan
tsadas. BEs aqui donde puede percibirse la implicacién
tedrico-gnoseolbégica de investigar la densidad a partir
de la densidad bruta del barrio, vec¢indario, fractciona
miento o c¢olonia. El hacerle en esta forma, o por el
contrario, & partir de la densidad poblacional urbana,
afecta a la eleccidn de un método de conocimiento, que
dependerd de la eleccidén previa de una teorias general
de apoyo. 3Ista relacidn entre teoris y método, aplica
da al anAlisis de la densidad de poblazciin serd lo que
ocupard, a ¢ontinuacidn, la atenciédn del escrito.
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2. UN MODELO TEORICO-METODOLOGICO PARA EL
ANALISIS DE LA DENSIDAD POBLACIONAL

No resultarfa nada diffcil el lograr coincidir en sefia
lar que el andlisis del fendmeno social de la densidad
de poblacién casi siempre ha revestido un caricter deg
criptivo, o 86 ha visto en ¢l marco de alguna técnica
de diseflo urbano, o quizés com¢ simple dato para estu-
di0s econdémicos de mercado de algin producto. BEs pox
ello que puede resultar extrafo, ¥y mds para una disci~
plina como la Planificacién Urbana (acostumbrada a inji
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 tedrico de andlisis.

No es intencidén polemizar en torno a cuéfl de las cien-
cias sociales estd sn mejores condiciones histérico-
epistemolbgicas para estudier y analizar esta cuestién
de tipo urbano. Evidentemente qué el fendémeno de la
densidad pnede ser objeto formal de mds de una diasci-
plina cientifica, dependiendo ello del grado ds abstrac
cidén que se haga en torno del mismo., Lo que se desea
es llamar la atencién ascerca de que los enfoques y méto
dos clédsicos de gndlisis de ciertos aspectos urbenos,
como la densidad poblaciomal, por ejemplo, ya no se pa
drén continuar empleando, al menos en el caso particu-
lar de la Planificacién Urbana, debidc a la necesidad,
cada vez més apremiante, de enconirar respuestas ade-

cuadas para los acmciantes problemss urbanos contempori
neos.

Ee un hecho cierto que la Planificacidn Urbana se esti
constituyendo con mayor frecuencia, en uns especie de
instrumento del cual se vele el hombre para orientar y
dirigir, a su propia wvoluntad, el proceso de desarrollo
urbano, y no como ocurria antes que era un instrumento
para disefiar utopfas o imdgenes del futuro lejano. QUsto
implica que para e¢llo el Planificador Urbano, antes que
una actitud profesgionalista, debe asumir una actitud in
dagatoria frente a estos problemas; averiguar sus cgusas
antes que enfatizar en su descripcidn. 23 decir, los
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enfoques esteticistas y funcionalistas deben dar paso
a enfoques que egtén precedidos de una averiguacidn de
las causaB reales de 1os problemas ¢n el marco de las
técnicas y métodos de investigacién de las Ciencias Sg
ciales. El nuevo instrumentsl técnico de los planifi-
cadores urbsnos estard formado por los métedos que la
Gnoseclogia pone a disposicién de las distintas cien-
cias en el proceso del corocimiento cientifico, ¥y no
por los ldpices de colores con los gque se pintan los
planos aguellos que usualmente han pretendido ser la
solucién a 1z crisis de las ciudades.

La definicidén Ge un modele tedrico para el anflisis de
un aspecto especifico de la problemdtica urbana, cual

es la densidad poblacionsal, constituye, en este senti-
do, una cuestidén de singular importancia, dadas las aC
tuales circunstencias de madureg epistemoldgicas de u-
na disciplina como la Planificacidén Urbana.

2.1 PROBLEMAS GNOSEOQOLOGICOS EN EL ESTUDIO
DE LA DENSIDAD

Es conveniente establecer una distincién entre el cono
cimiento descriptivo que se tiene de un fendmeno social
¥ su conocimiento explicativo, como una forma o criterio
para decidir sobre 1z utilizacién de una teoria gue daé
cuenta de ese fenfmeno. Bn el caso de la densidad po-
blecional, no han faltado los intentos de elaborar una
teorfa que permita conocerla en el sentido gnoseolégico
del término. Bs decir, una teoria de la dermsidad de po
blacién deberfa, para ser considerada como tal, primero,
deseribir al objeto; segundo, explicarlo; tercero, pre
decirlo; y cuarto, prescribirlo. Quizéds la etapa mds
importante en el proceso de conocimiento del gbjeto
formal sea la explicative, ya que supone ir a la esen-
cia misma del fenémeno: "Todas las actividades cognos-
citivas estén sometidas (...) 2 un objetivo primcipal:
descubrir la estructura de 10s objetos estudiados, en—
contrar las dependencias entre sus e¢lementos en forma
de leyes, etc,™ (ACADEMIA DE CIENCIAS DE CUBA, p 161).

Sin embargo, el azunto no es asi de ficil ya gue pueden
surgir complicaciones al memento de darle una interpre
tacidén a términos como estructura de un fendmero, relacidn
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causa-efecto entre sus elementos, etc. No es de extra-
flar, entonces que algunas proposiciones sobre la densi

dad poblacionsl aparsezcan en un nivel descriptivo ¥y sean
presentades como teorfas.

BEn todo caso, de lo que se trata acul es de examinar las
teorias exietentes sobre la densidad y detectar la posi
bilidad de emplearlas como apoyo para contestar la pre-
gunta que constitute el problema tebrico central. De a-
111 que resulte prudente hacer una sintesis de las posi
ciones teéricas mds conocidas hasta shora en esta mate-
ria, con la finalidad de ubicar en qué etapa del conoci
miento me encuentra el tema de la densidad y srticular
este trabajo a ese proceso interminable.

2.1.1 La teoria de los gradientes de densidad

Al igual que toda teoris, han sido varias las wmodifica~
ciones, ajustes e interpretaciones que se le han hecho
a los gradientes de densidad. EL término mismo data de
1948, cuando J. Q. Stewart "adapté los conceptos de la
P{sica al medio urbano, para medir lo que &1 llamaba
los gradientes de densidad residencial® (BAILLY, p 120).
En rasgos generales la teoria establece que la densidad
de poblacidn decrece a medida que aumenta la distancia
desde el centro de una ciudad. Lo primero que puede se
fialarse es que hace referencia a la ciudad como ur todo;
describe el comportamiento de la densidad en términos
glebales: la densidad de la ciudad, la densidad podbla-
cional urbans.

A pesar de que la concatenacién entre densidad y distan
cia "es una relascidén primeramente descubierta en Frank-
furt por Bleicher, en 1832 (RICHARDSON, p 29), diversos
autores coinciden en seflalar & Colin Clark como el pri
mero en modelizar o formalizar la teorfa luego de some
terla a prueba empiricamente (DERYCKB, p 94; BAILLY, p
121; RICHARDSON, p 29; GIBSON, p 240). "La hipftesis
especifica es que la intensidad de uso (medida en térmi
nos de la densidad bruta de poblacién) es una funcidn
exponencial negativa de una distancia radial” (RICHARD-
SON, pp 29-30):

D = age®"

(quizds me jor comocida en su notacidén convencional Y=ae?*),
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donde D = la densidad a la distancia r; a = la densidad
en el centro de la ciudad; e = la base del logaritmo na
tural; b = el gradiente de demsidad; y r = la distancia
desd@e el centro de la ciudad.

Obsérvese que esta funcidn supone una ciudad de tipo mo
nocéntrica, pero ademds concéntrica. Precisamente, la
dificultad en aplicar el modelo a ciudades lineales, es
trelladas, o a ciudades policéntricas hizo que 1la teo-
ria fuese evolucionande, En esta forma, Edwin Fills su
pone una ciudad, también concéntrica, pero a la cual se
le ha desprendido una seccidm en forma de trozo de pas—
tel (en términos geoméiricos, un sector circular), y di
sefla una férmula que permite estimar 1a densidad a par-
tir de la poblacién total de la ciudad, en un proceds-
miento, que si bien requiere poca informacidn, parece
més complicado que 1los anteriores (Por eso no s¢ deta-
1lla agui, Cfr. MILLS, 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 an

el centro de las ciudades y su sustitucidén por activi-
dades c¢omerciales, financieras y de servicios en gene-
ral, debido al alto costo del terreno urbano. Asi, Newling
presenta una modificacién a la funcién original y dise—

fia una funcién exponencial cuadrética (BAILLY, p 122):

Dot = Dooemi—nt!

donde Do.t = 1la densidad en el centro en la fecha t; Dy o =
la densidad en el ceatro en una fecha arbitraria (o);

e = la base del logaritmo matural; m = 1la media de 1=a

tasa inicial de crecimiento de la densidad en el centro:

¥y n = 1la media del cambio de 1la tesa de crecimiento en
funcién del Hienmpo.

El cambio de actividades en el centro urbano también a-
fecta en el tiempo a las densidades en las partes medisas
y periféricas de una ciudad. REsto introduce nuevas fun
ciones de 10s gradientes de densidad, 1o cual desde el
punto de vista matemético no representa mayor dificulbad:

Do-1 £ D°e~b°l‘e-g,

donde las wvariesbles son ya conocidas (WICHARDSON, p 231).
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A peaar de la gran ayuda que representa encontrar formg
lizaciones matemdticas para describir la densidad, gue
dan pendientes diversos problemss de tipo tedrico. 4l-
gunos de 1los autores citados han admitido las limitacig
nes de la teorfa: "Uma critice frecuente al concepto de
gradiente de densidad es que es un mecanismo descripti-
vo basado en la observacién empirica y carente de impli
caciones tedricas, Aunque esto puede ser cierto...(RI-
CHARDSON, p 31). Otra opinién al respecto es la siguien
te: "Si bien estas teorfas llevan a una reconstruccién
desceriptiva de la realidad, su valor explicetivo sigue
siendo débil, y no faltan dificultades metodoldglcas
que entorpecen las verificaciones experimentales" (BAI-
1LY, p 125). Quizds la ausencia de explicacjones tedri
¢ca= en esta escuela del pensamiento se debs al excesi-
vo énfasis que se le da a la formalizacidn matemética,
1la cusl, a no dudarleo, constituye un instrumento que
provee de enormes resultados prédcticos, al punto de que
gracias al lenguaje matemAtico-descriptivo es posible
automatizar ciertos procesos de simmlacién a través de
las computadoras. Pero, por otro lado, este método pre
senta cada vez con mayor claridad limitaciones para al-
canzar €l nivel cienti{fico del conocimiento. A juicio
de M. Born, "El formalismo matemédtico presta un extra-
ordinario servicio al proceso de descripcién de las co
sas complejas. Pero no ayuda en lo més minimo a com-
prender los procesos reales” (citado por KEDROV y SPIR-
KIN, p 40). Wuestra posicidén al respecto ls dejamos para
las conclusiones (p 117).

Bs posible que los propios crfticos de los gradientes
de denaidad se hayan formado expectativas méds altas de
las que la misma teorfa podia dar cuenta, y al no ver—
las satisfechas hayan aparecido entonces estos seflala-
mientes y dudas. Tode parece indicar gue en la madida
en que tal teordis se emplee 0 se wvalore en su caricter
descriptivo las cosas podrfan ir bien. WNo obstante, el
hecho de que la evolucién de las ciudades puestre el
surgimiento de ciertos nidcleos urbanos con densidedes
medias, e incluso gltes, en los suburhios, pareciera
debilitar incluso ese cardcter descriptivo. Sin embar
£0 Siempre es posible encontrar algin modelo matemdtico
o grifico para describir estas nuevas situaciones.



los propios defensores de 1la teoria de los gradientes
de densidad han intentado encontrar y justificar algin
caricter explicativo aludiendo a su compatibilidad con
aquellas otras teorfas de la localizacién de las unida
des residenciales y de la renta del suelo urbano, las
que al acoplarse permitirfan explicar el fendmeno de
la intensidad del uso del suelc en el centro de la ciu
dad, incluyendo la intensidad del uso residencial (den
sidad de vivienda, densidad Qe poblacidn). ;Significa
que para encontrar una explicacidén al fendmeno de la
densidad habdbria gque recurrir a estas \Ultimas teorias y
no a la propia teoris de los gradientes? Ya sea que
esta interrogante se conteate en una forma u otra se e
videncia un problema tedrico-gnoseoldgico que tienta a
buscar otro camino para la resolucién del objeto for-
mal aqui analizado.

La principal dificultad al intentar buscar explicacio-
nes para la densidad en términos de la renta del suselo
urbano, ee que esta teocria se ha erigido sobre una ba-
se paraddjica (para no decir contradictoria) toda vez
que el suelo urbano al no ser "resultado del trabajo
del hombre™, no tiene walor, pero se le asigna un pre-~
cio (la tierra como mercancia de libre apropiacién en
el mercado de bienes rafices)., BEsta paradoja significa
un serio problema desde el punto de vista de wma teoria
del conocimiento.

Otra dificultad tedrica radica en la relacidén asociati
va entre densidad y pracio del suelo urbano. También
existe un gradiente del precio de la tierra en wna ciu
dad, similar, y con las mismas bondades y problemss que
el gradiente ya visto. Bs decir, slempre es posible en
contrar micleos o conjuntos habitacionales de densidades
medias y altas erigidos sobre tarrenos cuyos precios no
son més altos que en otros puntos de la ciudad que tie-
nen densidades bzjas. Pero, ademés, resulta significa-
tivo que generalmente este tipo de viviendas terminan
siendo ocupadas por familias de ingresos medios y medios
altos, & pesar de que el propdsito inicisl de aumentar
la densidad haya podido ser el de disminuir los precios
de las viviendag 8l prorratear el precio de la tierra
entre més de éstasy ¥ permitirle el acceso a familias
de bajos salarios. En sums, apoyarse en las teorias
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complementarias de los gradientes de densidad para en-
contrar respuestas al problema central planteado condu
cirfa a callejones sin salida debido a la incongruencis
con la realidad que se desea explicar.

Por ¥l4imo, hasta qué punto seria convincente ¢ demos-
trable une respuesta al problema tedrico en los siguien
tes términos: "las densidades de poblacién en las zo-—
nas de vivienda de bajo costo no son mds altas debido

a que no estén a la distancia del centro urbanc que les
peraitiria lograrlo”. Si bien la distancia territorial
puede producir ciertos efectos en el comportemisnto de
un fendmeno urbano dista de constituirse en causa o de
Serminacidn de los mismos. Lo gue se dusca son determi
naciones ultimaes para explicar el objeto formel especi-
fico y no aspectos gue, como la distancia, simplemente
hay que Considerar o tomar en c¢uenta en €l proceso de
planificacidn de la den=zidad, sin que sean decisivos.

2.2 FUNDAMENTOS DEL MODELO

La ausencia de una teorfa general sobre la densidad que
cumpla las cuatro funciones sefialadas al inicio de 2.1,
Yy a partir de la cusl pudiera explicarse el problema de
las bajas densidades, conducte a la bhisqueda de otro ca~
mino, Es por ello que se intentard elaborar una alter-
nativa metodolégica que sea consistente con una teoria
general & partir de la cual se puedan explicar ciertos
principios del proceso de conocimiento, El procedimien
to global que enmarca esta eleboracidn consiste en: 8)
considerar & 1la densidad poblacional como un objeto sus
ceptible de ser analizado mediante el proceso de produc
cién de viviendas; b) buscar apoyo en la teorfia general
de los procesgos productivos (produccidn mercantil) de
la Eeonomia Politica; ¢) aplicar algunos principios de
la teoria del conocimiento o Gnoseologias d) precisar
los rasgos del objeto formal, densidad, en términos ex-
plicativos, causa-efecto.

Estos criterios son los gue permitirén elaborar lo que
aqui se denominard como Modelo tedrico-metodoldgico pa
ra ¢l andlisis de la densidad. Obsérvese ahora porqué
resulta relevante adoptar como punto de partida la den-
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sidad bruta residencial. Al hacerlo as{ se logra iden
tificar a la vivienda como una variable de andlisis que
posee referentes empiricos que pueden examinarse en el
marco de la teoria de produccidén de mercancias, ya que
ésta e8 una cualidad gque la caracteriza en la definicién
operativa inicial (vid, supra 1.2, p 24). Ciertamente
gque también se pudo haber adoptado 2 la densidad pobla-
cional urbana, cusl lo hizo la teorisa de los gredientes
de densidad, y examinar, en esge casp, a la c¢iudad como
un objeto producido, como una mercancia. Sin em~
bargo, a pesar de que existen avances tedricos en esta
direccidén, particularmente los estudios de Castells,
lojkine y Popalov, el andlisis hubiese sido muy esca-
broso al anmlogizarlo al problema de la densidad. Io
que guedaria por ver, en todo caso, es 8i hay o no in—
congruencias fineles entre el enfogue macro y el microj;
10 cual, evidentemente, escapa & los propSsitos aqui ex
puestos.

2.2.1 Referencias conceptuales

El término modelo se empleard 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 une defini-
cién que no se aparta conceptualmente de las ya conoeci
das, 8610 gque se ha particularizado para evitar confu—
siones. Expresada de esta manera, se presta para con-
siderar al modelo que se elaborard como paradigma utili
zable en eatudios parecidos, aunque no sea éste un pro
pésito primordial en esta ocasidén, M4s que la represen
tacibn simplificada de un recorte de la realidad, se
trata de la representacidén de una construccién tedrica
basada en conceptos y releciones, gue simula un proceso
gnoseclsgico. De alll que se le haya adjetivade con
los términos teSrico-metodoldégico. Bn primer lugar, ted
rico, porque se refiere a la interpretaciém de un proce
so0 de conocimiento que es real y comprobadco . {Recuérdese
que una teoria es una interpretacién veraz de un fenbme
no de la realidad). BEn segundo lugar, metodoldgico, ya
que e8 un proceso gue indica COMO conocer al objeto:
"El método (...) indica cémo debe conducirse el sujeto
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con respecto al objeto que trata de conocer o transfor
mar, qué operaciones (cognoscitivas o précticas) debe
realizar a fin de alcanzar el objetivo que se ha pro-
puesto® (SHEPTULIN, p 18).

2.2.2 Lo teoria general de la produccion mercantil

Las interconexiones que hacen encajar la teoria de la
produccidn mercantil como marco de referencia o de apo
yo para encontrar explicaciones al problema de la densi
dad, pueden resumirse asi:

a) la densidad es, en si misma, una construccién abstrac
ta que es la medida en que la poblacién se concentra
en un sector urbano;

b) la poblacibén se concentra en viviendas, no a la in-
temperie; realizas las actividades propias del acto

de residir concentradamente, en un entorno inmediato que

reine ciertas condiciones bidsicas (espaciecs para circu

lar, edificaciones escolares, de comercio vecinal, ine

talaciones para recreo, etc.) y que pueden denominarse

como barrio o vecindarios

¢) aungque el barrio o vecindario posee ciertas connota

ciones histérico-evolutivas, psicosocisles y socio-
18gicas, aqui se considerard en su cardcter sincrénico.
Es decir, haciendo referencia a un corte en el tiempo
¥ examinando su proceso de gestidn iniciel. FEllo sig-
nifica que este examen gusrda relacidén con el proceso
en el cual un grupo de viviendas son puestas a disposi
cidén de un grupo de consumidores que habrdn de ocupar-
las. Como consecuencia de este acto econbmico se "pro
duce" una densided determinada para ese conjunto de vi
viendas, Actualmente el proceso es ese y no el inver-
sc: al no existir politicas de densificecién (asigna-—
cién de densidades a los sectores intraurbanos que ha
brédn de urbanizarse) la relacidn analizable es viwvienda-
densidad y no densidad~vivienda;

d) tal y como ocurre ese procego de produccidén-consumo

de viviendas, s 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
d0 y no para el propio consumo del productor. Esto le
da la categoria de mercancis;
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e) la teorfa de la producc¢ién mercantil, que es parte
1nté5rante de las tesis tebricas de la FEconomfa Po-
1itica'’/, trata precisemente de las caracteristices de ¢
se proceso de "produc¢cidén de articulos no para el con~
sumo propio, sino para el cambio en el mercado por me-
dio de la compra-venta de mercancias® (BORISOV, et al,
p 185).

Resulta pertinente, antes de Qestacar los planteos eaen
cialeg de estz teor{a, resumir brevemente una Justifica
cién acerca de su empleo para explicar el problema de
la densidad en el contexto social y econdmico tanto lo-
cel como latinoamericanc.

La produceidén mercantil alcanza un desarrollo diferen—
ciado segin sea el grado de evolucién de las fuerzas
productivas y de las relaciones socisles, segin sea el
modo de produccidén predominante. Aungue en México, y
en buena parte de los paises latinocamericanos, el Esta
do-Gobiernc participa activamente en las tareas econdmi
cas, ello no lo excluye de ser considerado como parie
integrante de la formacidén social gue caracterize este
perfodo histdrico que vive la humanidad. Incluso, el
hecho de gque, debido a esa participacidén estatal, el me
canismo de mercado no actie "libremente", tampoco hace
que estos paises no puedan comsiderarse como sociedades
miembros de esa formacidn social. E= decir, el gque e-
xista un sistema de Planificacién (serfs mejor decir
Planeacidén) no significa que sl mercado no estd cum-
pliendo sus funcjones y que éstas no sean, incluso, de
terminantes en el comportamiento de la economia nacio-
nel.

La explicacién del proceso de producciédn de densidades,
como procesoe de produccidn de viviendas, es factible de
realizarse a partir de la teoris general de l1la produc-
cién mercantil, en el actual contexto econdmico, tode
vez que:

a) existe la propiedad privada sobre los medios de pro
duccidén en general, ¥ en particular sobre los rmedios
de produccién inmobiliaria;

b) se presenta la contradiccidn esencisl de 1la produc-
cibén mercantil para este modo de produccién, consisg
tente en el cardcter social de e=za produccién y el ca-

(5) Ver el Apéndice vara una justificacién tebérica de

l 2 conceéeptos de esta disciplina, segin se emplea—
en este trabajo.
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récter privedo de 1la apropiacidén de los frutos del tra
bajo sociglmente necesario para Crear 1os bienes(5);

¢) el consumo de la vivienda asi producida, depende de
la forma transfigurada del wvalor y del precio de la
fuerza de trabajo, eg 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 explicitamente enunciados por 1la
teoria de la produccifén mercantil, sélo se tomardn aque
1lo8 pertinentes a los propdsitos de esta investigacién.
La utilizacién de tales conceptos aplicados a la proble
médtica de la densidad se veri en el capftulo cuarto, A-
hora éstos s6lo se sefialardn a grandes rasgos con la in
tencibn de elarificar cémo encaja la densidsd vista co-
mo una resultante del consumo de mercancias-viviendas.,

Al no poseer medios de produccién los trabajadores u o-
breros se ven obligados a obtener recursos para subsis=
tir empleando lo dnico que poseen: su fuerza de trabajo.
Esta fuerza de trabajo, gue es el conjunto de las capa-
cidades fisicas y espirituales gue el hombre utiliza al
producir bienes materiales, se vende como una mercaencia
més y 8 cambio se percibe un salario que le permite a
su propietario consumir los bienes que requijere para vi
vir; para reproducir su fuerza de trabajo 7 Bajo el ac-
tual modo de produccidn: ™,..,.por primera vez en 1la hie-
toria de la socieded, inmensas capas de la poblacién,
privadas de medios de subsistencia, convertidas en obre
ros asalariados, se ven forzadas a comprar todos los ar
ticulos de uso y consumo en el mercado a cuenta de los
recursos que les proporciona la venta de su 'nica mer-
cancia: su fuerza de trabajo™ (RUNIANTSEY, p 106).

Puntualizando: en el modo de produccién predominante to
dos los frutos del trabajo se convierten en mercancias;
para la realizacién de la wercancisa, es decir, parz la

realizaciéndela plusvalia dela cual es portadara esa mer
cancis, debe ser consumida; para lograr esto el consu-

midor debe percibir un salario en ausencia de una alter
nativa que le permitiera a &1 mismo producirla para el
propio consumo; este procesgo de intercambic entre el 8a

563 Ver Apéndice.

7) Para algunos académicog el concepto de trabajo debe

considerarse como prestacién de un servicio y no ¢o
mo una mercancia comprada/wvendida,



lario y el precio, éste ¥Hltimo, la expr=sién monetaria
del valor de la mercancia; ocurre en la esfera de la
circulacién 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 10s prec¢ios, de ¢sa manera de
penderd el aque pueda reslizarse la mercancia, el que
pueda realizarse la mercancfa-vivienda, el que puedan
generarse, como resultado, tales o cuales densidades po
blacionsales.

Hasta agqui es suficiente para ir elaborando un método
de andlisis. Ia teorfa sefialada ofrece los primeros
componentes que deben ser tomados en cuenia en el mode
lo. 1o que se puede colegir, por ahora, es que la den
sidad poblacional estd determinada por ciertos factores
mds que nada, de tipo econdémico. Esos factores conati
tuyen las causas reales ¢ determinantes del surgimien-
to de una densidad especifieca. Io que queda por averi
guar serfa cdémo se establece esa relscién de causali-
dad en el caso particular de la mercancia-vivienda, o
sea, de la densidad. EREsto serd el resultado de "correr"
el modelo, es decir, de aplicarlo al objeto de estudio.

2.2.3 Lo teoria general del conocimiento cientifico

El propésito de elaborar un modelo para el andlisis de
la densidad es el de seguir un procesc o procedimiento
gnoseolbgico, De lo que se trata es de "conocer” el
objeto formal: reflejar en la mente con cierta exacti-
tud la realidad del fendmeno estudiadc, capkar su esen
cia ¢ naturaleza.

Bxisten diversos tipos Qe conocimiento, entre los cua-
les el conocimiento cient{fico constituye 1la base para
1a solucidén de problemas tedricos. Precisamente exis-
ten algunas caracteristicas que lo diferencian del co-~
nocimiento comiin, empirico-esponténeo o cotidiano: tie
ne un caridcter sistemitico y orientado a un fin, la de
liwitecidén de las tareas cognoscitivas desempefia un im
portante papel, tiene que ver con ot jetos especificos,
emplea métodos y técnicas apoyados en teorias, etc,

(0fr. AGADEMIA... pp 169-215: ROJAS SORIANO, pp 27-30),
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Seguramente, una dificultad para no haberse logrado uns
teoria del problema de la densidad lo ha c¢onstituido el
hecho de apoyarse en el conocimiento empirico que emplea
métodos basados en la observacidén y en la descripcidn.
Ha faltado su complementacién con una mayor profundisza
cién del pensamientc en la esencia misma del problema.
Quizds la teorfa de los gradientes de densidad no par-
ti6 de una problematizacién tedrica que buscase llegar
al fondo del asunto, eino de una hipjitesis gue suponia
una descripeidén matemitica del fendmeno. Es decir, al
hablerse de conocimiento cient{fico se habla de método
de conocimiento; al procurarse conocer la densidad no
basta modeligarla (formalizarla) sino descubrirla me-
diante un método que siga ciertos principios gnoseols-
gicos. Bs esto lo que se intenta hacer aqui. Y el pro
pdsito es claro: evitar quedarse en lo fenoménico, en
lo aparente de la densidad,

Uno de los métodos mds empleados en las Ciencias Socia
les es el método de abstraccidn, Su empleo para este
caso es compatible con los enunciados tedricos prece-
dentes acerca de la relacién merecancia-vivienda-densi-
dad. Si se hubiese aceptado el apoyo de una teoria des
eriptiva seguramente el método pertinente serfa uno de
tipo estadistico o matemdtico.

Al hacerse uso de la abstraccién se busca una separacién
mental de los aspectos que condicionan a lz densidad;
sus atributos, propiedades o cualidades; sus caracterfs
ticas o elementos constitutivos. Comoquiera que la den
gidad en s{ misma es una construccién abstracts, no re-
sulta correcto analizarla sélo a ese nivel (ni mucho me
nos asocidndola a otra abstraccién como es la distancia,
por ejewplo), sino que hay que buscar sus referentee em-
piricos, aquellos objeto= concretos, tangiblea en los
cuales, 0 a partir de los cuales, se materializa. Este
proceso constituye la parte complementaria del método

de abstraccién, y se denomina como concretizacién pro-
gresiva; consiste en "tomar en consideracién elementos
cada vez més particulares (del fendmenc), y las relacig
nes que se establecen entre ellos™ (LANGB, p 94). ;C6mo
saber cudles aaspectos deben absiraerse para ser analizg
dos sisladamente? ;Cémo saber cudles elementos son los
que hay que considerar como relevantes y como no rele-
vantes? Estas cuestiones son particularmente diffciles
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en el caso de abstracciones de fendmenos sociales y eco
némicos. Precisamente en €llo estriba la bondad del mé
todo de abstraceidn, pero al mismo tiempo, el cuidado
oue debe tenerse @l emplearlos "El principio de la abs-
traccién es por &f mismo incapaz de rendir conoc¢imiento;
las dificultades estriban en la manera de aplicarlo”
(SWEEZY, p 21). A pesar de que la Metodologia, ciencis
que estudia los procesos metodoldégicos {(y que usualmen
te se confunde con el término método) se ha ocupado de
lograr respuestas a estas preguntas, alin no estén aca-
badas y es posible que sea dificil hacerlo,

En la préctica el camino es formular hipétesis acerca
de 1o qus se considera relevante, profundizar en la con
trastacién de esas hipbteais; y ello equivale a confron
tar las abstracciones con el objeto concreto, el objeto
real; verificar si tales hipétesis son clertas o no.

La hipbtesis seria, pues, una respuesta tentativa, una
suposicién que explica la pregunta o cuestién central
que constituye la problemftica. En lz mayorfa de los
¢asos el paso de lo abstracto a lo concreto, invelucra
grados intermedios e incluso no s6lo una hipdtesis:
"...frecuentencnte ge debe proceder por grados sucesi-
vas, en cada uno de loa cuales se van afiadiendo al mo-

delo tedrico nuevas hipdtesis cada vez més detalladas®
(LANGE, p 107).

Bn sintesis, el método de abstraccibén, apoyado en la
teoria ya resefiada, permite identificar tanto los fac~
tores como loe elementos gue condicionan o determinan
¥y constituyen, respectivamente, el objeto de estudio,

en este caso, la densidad, vista a través de la mercan
cfa=-vivienda,

No obstante es necesario hacer algunae indicaciones
acerca de los principios que rigen el procesc de ascen
8ién de lo abstracto a lo concreto. Tales principios
no pretenden erigirse como reglas heuristicas para ga-
rantizar el conocimiento, De haber prescripciones o
recetas acerca del proceso de Conocimiento entonces és
te seri{a mucho mAs rutinario de 10 que es. 10 que se
hace es seguir los principios & manera de orientacidn,
ya que en todo c¢aso "...el criterio final y decisavo
siempre sigue siendo la préctica, entendida (...) como
prédctica sociel™ (SHEFPULIN, p 19).
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Algunos de estos principios serén explicados en forma
bastante breve, ya que la intencidn, mds que hacer un
anfdlisis exhaustivo del método general de conocimiento,
es de justificar o fundamentar el modelo, enmarcar al-
gunos aspectas que se veran en torno a la densidad y que
aparentemente no tendrian nada que ver con el problema.

a) Principio de la objetivided: 1la consideracién obje

tiva de le densidad significa pertir del objeto resl
en el cual se materializa: la vivienda., Si la wvivienda
ea vista como una mercancia, entonces, el andlisis abar
ca su proceso de produccidén, Como en este proceso in-
tervienen seres dotados de conciencia y voluntad que
tienen determinados intereses y se plantean ciertos ob-
jetivos, no es extreafio que con mlguna frecuencia se
plantesa la inexistencia de objetividad en el estudio de
los fendémenos socisles. 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: "En el conocimiento social, el prin
cipio de objetividad incluye en 8i no sélo la exigencia
de partir del propio objeto, de las leyes de su funcio-
namiento y desarrollo, sin incorporarle nada de uno mig
mo, sino también (...) @e reconocer que los factores
(relaciones) materiales, objetivos, del ser social son
los determinantes, los primarios..." (SHEPTULIN, p 72),
la densided poblacional posee ciertas particularidades
¥y ocurre en condiciones especificas y o2 a partir de a-
11f, de sus elementos constitutivos, de donde se le ana-
liza objetivamente.

b) Principic del determinismo: la densided no es un fe-

némeno aislado, estd relacionazdo con otros fendémenog
¥ hechos de la realidad que interactian mutusmente,
dando origen a las relaciones de causalidad (causa-efec
to). "Dentro de la multitud de causas posibles de los
fendmenos, es necesario llegar a conocer las causas de=-
terminantes y condicionantes de los miamos™ (ROJAS SORIA
NO, p 37). Al aplicar este principio 2 la densidad po-
blacional se identifican sus factores, lo cual tiene un
apoyo en la teoria de¢ 1la produccidén mercantil.

c) Principio del historiclsmo: como consecuencis de 1la

interaccién universal de los fendmenos sociales se
producen ciertos cambios en éstos. La densidad no es
un hecho estdtico, sino gue cambia en razsn de sus
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factores. Bn cierto sentido, este seria un cambio dia-
crénico, ya que ocurre histéricamente en funcidn del

cambio en las condiciones y determinaciones gue 1o afec
tan,

d) Principio de la actividad: este principio exige pro-

vocar modificaciones en la estructura de la densidad,
no con el propdsito de transformarla, lo que es una ta-
rea posterior que dependerd 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, asi, un cambic ain-
crénico, en el cual el sujeto investigador actia sobre
su objeto. BEn el caso de los procesos sociales esto es
pricticemente imposible, por lo cusl una forms de actuar
es mediante modelos que simulan el comportamiento de los
elementos concretos que sirven de base al fendémenoc so-
cial,

e) Principio de la contradiccién: todo objeto material
y méds adn los de tipo social poseen intrf{nsecamente
una unidad y lucha de lo2 contrarios que constituye el
motor de su proceso de cembic y desarrolleo, Para de-
tectar el origen del cambio en el fendmeno de la densi
dad se recurre al andlisis de las contradicciones exis
tentes entre sus factores determinantes. Quizéds aqui
radica la cuestidén fundamental que permitiria disefiar
una polftica de modificacidén de la densidad actual.

f) Principio de la unidaed de la sintesis y el andlisis:
luego de analizar, descomponer en sus partes, a la
densidad, es indispensgble proceder con la sintesis a.
fin de reconstruirla mentalmente y verificarle con 1la
realidad objetiva. Pero esto no es algo que se reali-
z& en 108 puntos extremos de la investigacidn, no cons
tituye el inicio y el fin del proceso d&e conocimiento,
sino que estd presente a todo lo largo de su ejecucidn.

2.3 DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA DEL MODELQ

Por estructura del modelo se entiende la disposicién y
articulacidén de cada uno de sus componentes. BEstos Com
nonentes son las distintas etapas o tareas gnoseolégi-
cas que en su conjunto constituyen el proceso metodold
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gico de conocimiento seguido para hacer las averiguacio
nes en torno & la densidad,

Una observecidén pertinente e importante ecerca del
empleo del modelo es que de ninguna manera implica un
proceso rigido. Un método es un conjunto de principios
que regulan y orientan la actividad cognoscitiva, pero
de ninguna manera la enclaustran. EL proc¢eso investi-
gativo " ...no es lineal como si se tratara de un con-—
junto de etapas relacionadas mecédnicamente, en donde da
do el primer paso ya no puede volverse atréds, o en don-
de no estd permitido realizar dog o més etapas paralela
mente, cuando esto sea posible como lo demuestra la
préctica™ (ROJAS SORIANO, p 33).

Se ha optado por hacer una representacién gréfica del
modelo como forma de describirlo y concebirlo (Referen
cia N04)}, Planteado asi, en su concepcidn general,
permite detectar la posibilidad de emplearlo para el a
nélisis de otros fendmenos sociales urbancs (los equi-
pamientos colectivos, los usos del suelo, etc.) aungue
obviamente, haciendo los ajustes particulares.

No hay diferencias entre este modelo y el proceso o mé-
todo cientifico en general —-dado que hay varios métodos
de conocimiento—, sino que se trata de una aplicacién
particular para goluciocnar un probleme especifico. FPor
lo tanto, pars finalizar este capftulo se haré una expli
cacién de 108 resultados obtenidos al aplicar sl modelo,
pero s8lo de los pasos tres, cuatro y cinco, ya que los
demés han sido indicedos en el capftulo anterior (pasas
una y dos) o lo serén en los capitulos siguientes.

2.4 APLICACION AL PROBLEMA DE LA DENSIDAD

Ta identificacién de los elementos de la densidad se hg
ce a partir del examen de la forma en gque sé materialie
za. Dicho de otro modo, se constatan los aspectos espa
ciales y fisico-materiales a partir de los cuales se dg
riva el concepto densidad. Ya se ha expresado gue la
vivienda es el elemento principal de base para el cdleu
lo de la den=idad. El segundo elemento es la disposicidn
fisica de las actividades que se realizan en torno a la
vivienda (escolares, de salud, circulacién, etc.). Téc-
nicamente se denomina distribucién de usos del suelo y
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Referencia N°4:

Representacién gréfica de la estructura del modelo.

REALIDAD
~_ 1 PrivCIPIOS |
BSTRACCION -
| TEORIA A Hl”‘ GNOSEOLOGICOS

{2 CONSTRUCCION
DEL OBJETO FORMAL |

I
[ 2. PROBLEMATIZACION |
l 1

3. IDENTIFICACION DE
ELEMENTOS Y PACTORES
| I
4. PORMULACION
DE HI?OTESIS
5. CONCRETIZACION
PROGRESIVA

< 6. VERIPICACION >
I A

:[ 7. ILACIOR TEORICA J

CONOCIMIENTO

repregenta la forma abstracta de aquella forma fisica.
La tarea por realizar consigte en "activar" laa distin
tas combinacionea que pueden ocurrir entre ciertas dis
tribuciones fisicas de lag actividades y las viviendas
para detectar las posibles densidades susceptibles de
establecerse. Quizds es mis sencillo verlo a la inver
sa; si se modifica la concentracién de personas (prin
cipio de 1la actividad del conocimiento), ;Qué sucede
con la vivienda y los usos del suelo? ;Qué sucede ¢on

la densidad si se producen distintas tipologias de vi-
viendas?

Como ya se menciond anteriormente, la teorfa de la pro
duccién mercantil da las pautas para identificar los
factores de la densidad, Rsta sdlo ocurre cuzndo alguien
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autoproduce una vivienda (que no es el caso visto aqui)
o cuando alguien la consume. S6lo entonces se ''causa”
ung determinade densidad en alguna zona donde varios
consumidores adquirieron variss viviendag-mercancias.
Este acto de realizacién del plusvalor del cusl es por
tador esta mercancia depende de la relacidén entre el pre
cio de la misma y la capacidad adquisitive (salario) del
trabajador. Tales son ios factores de la densidad (prig
cipio del determinismo).

Auxiliado siempre por la teoria sefialada; por la obser
vacién empirica; y por la praxis particular en el tema,

68 posible adelantar una respuesta a la problemdtica
central (paso N°4): Bl mecanismo: de mercads no puede pro-
ducir densidades mAs altas en las 20nas de vivienda de ba
jo cost9, ya que al hacerlo, dichas viviendas resultarian
con un precio que estaria fuera del alcance del salario de
los trabajadores.

(Cusl es la base de sustentacidn de esta respuesta hipo
tética? Para establecer una relacidén entre los elemen-
tos y los factores de la demsidad se requiere de dos su
posiciones auxilieres (pasc F°5): por un ledo se esta-
blece una relacién de dspendencia entre la densidad y
la tipologia de vivienda; y por otro lado, se establece
una relacién asociativa entre el tipo de vivienda y su
precio. De aquf se deduce que al aumentarse la densi-
dad se sumenta el precio de lg vivienda y ésta no podrie
ser consumida por el trabajador. BEsta imposibilidad es
t4 explicada por la teorfa de la produccidén mercantil

y de los salarios gue forman parte del cuerpo tedrico
de la EConomfa Pylftica, ¥y a las cuales se hard refe-
rencie recordatoria en el capitulo cuarto,

Por ahora, se smpliard ligeramente acerca de las dos gu
posiciones anteriores pero su profundizacifn y verifica
¢ién oCurrird en el capitulo siguiente.

Con respecto a la relacién densidad-tipologia de vivien
da se tiene que: manteniendo los estdndares de dotacidn
de equipamiento, al sumentarse la densidsd puede suceder
que se aumente la necesidad de terrenos para estos equi
pamientos y al mismo tiempo, Como consecuencias de una
mayor cantidad de viviendas (mayor poblacién) en una me
nor cantidad de territorio, se modifica le forma arqui-
tecténica de la vivienda pasando por diversos tipos:
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unifamiliar aislada, pareada, en hilera, duplex, agrupa
da, apartamento. Bs decir para cada rango de densidad
se corresponde cierta tipologfa de vivienda, Io rele-
vante aqui es lograr establecer hasta qué punto se mo-
difica esta tipologia al pretender llegar deade las ac
tuasles densidades hasta las densidades normativas. Bs-
te es el nexo o enlace que se establece respecto de la
posibilidad de implantar densidades méds altas. Y aqui
entra en escene la otra relacidén entre tipo de vivien-
da y precio de la misma. Al modificarse la vivienda uni
familiar para llegar al tipo apartamento en altura (mé-
Ximo cinco pisos; Vid. supra referencia N°3, p 2) se e~
leva su precio. Esta subida en el precio objetivo de
la mercancia-vivienda (expresién monetaria de su valor-
trabajo) no tendrie un efecto adverso en el intento de
lograr uns densidad adecuada, sino es porque los sala-
rios percibidos tienen un c¢omportemiento contradicto-—
rio que no permite la realizacién de la plusvalia.

As{, pues, al seguirse los pasos y orientaciones del
modelo tedrico-metodolégico se logran establecer las
bases hipotéticags para averiguar 1o que sucede respet—
to del fenémeno de la densidzd poblacional en las zonas
de vivienda de bajo costo que se producen mediants el
mecanismo de mercado,

Es posible denominar como resultado varcial de la apli
cacién 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 parrafos anteriores, apa-
recen griaficamente en la referencia N°S.

En los dos capitulos siguientes se procederd e verificar
que efectivamente tales relaciones existen.

Referencia NO5:

Relaciones explicativas de la densidad.

PRECIO DB LA MERGANCIA- |

i _ VIVIENDA SALARIO DE 10S |
| TRABAJADORES |
_ TIPOLOGIA DB VIVIENDA {— [DISTRIRUCION DR

L

DENSIDAD DE POBLACION J{

U503 DEL_SUELO

-
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3. LOS ELEMENTOS QUE DEFINEN LA DENSIDAD

71l primer paso para demostrar que existe una relacidn
entre la densidad y el precio de la ~ercancig=vivienda,
es examinar cuantitativemente las distintas posibilida-
dés que se pueden presentar para Crear o ovroducir una
densidad; nosibilidades de combinar sus elementos cons—
titutivos.

3stas combinaciones se anzlizarsn mediante formuluciones
natemidticas que reflejsn a los distintos usos del suelo

y & los distintos tipos de vivienda, de tal suerte de lo
grar captzarlas gin recurrir a mediciones empiriczs, gue
serian incompletas y voto conflables. Bs dectir, el ané-
lisis de los elementos que definen & 1la densidad es el
anflisig del comportemiento de los usos del suelo bdsicosg
¥y de la disponibilidad neta de suelo para edificar vivien
das, dentro de un fraccionsmiento en ciermes.

El primer paso es el examen de las relaciones entre los

usos del suelc y el segundo, el de la forma en que inci-
den en la tipologis de vivienda, Para lograr resultados
precisos hay gque recurrir a modelos matemdticos debido =a
las infinitas combinaciones posibles de usos del suelo ¥y
de densidades. Log datos que pudieran reunirse a partir
de mediciones empiricas estarian desvirtuados por el he-
cho de que cada fraccionamiento se realiza bajo condicio

nes financiexras, de cos$oe y de disefio, Completamente
distintas.

la relacién entre densidad y tipologia de viviendz es tan
axiomfética que puede parecer innecesario hablar de de
mostrar su existencis. Un ejemplo sencillo servird pera
aclarar esta idea: en una habitacidn se estdn almacenando
cajas tipicas (del mismo tamafio); si en un comienzo se
desea aumentar la cantidad de cajas, pero sin colocarlas
una sobre la otra, entonces resulta evidente que habri
una cantidad méxima de cajas almacenables. Para conti-
nuar aunentando la cantidad de cajes, sin amontonarlas,
es irdispensable reducir su tamasio, pero s6lo hasta un
minimo en el cual es (osible seguir empleando tales cajas
para su funcidn inicial. Encontrado ese tamafio minimo,
entonces si, la tinica alternativa gue  w~da vara aumentar



50

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 0 que se empleée algin anda
miaje. Si el colocar las cajas sobre varios niveles se
cansiders analégicamente como "tipos" de estibacidn de
las mismas, entonces serd més sencillo comprender la idea
de los tipos de vivienda. Desde el punto de vista fisico
el fendmeno es el mismo: puede compararse la densificacidr
con ese procesc de almacenaje de cajas.

la mnalogfa, en este sentido, es s6lo factible en cierto
sentido. M sicamente, es esvidente gue para lograr una
mayor densidad. poblacional se requiere construir las vi-
viendas en varios niveles ¢ pisos; pero 10 que no resulta
tan evidente es todo el proceso por medio del cusl ello
puede ser posible. El hecho de gque en lugar de cajas se
aumentan viviendas y de que éstas estdn ocupadas, no por
objetos sino por personas, introduce una gran dificultad
para determinar hasta qué tamafio minimo es factible redu
cirlas con el propdsito de alcanzar tal densificacién.

El anélisis 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 carédcter sincrénico. De tal
manera que la proposicidén de que existe una relacidén en=
tre densidad y tipologia de vivienda no es de corte teo-—
rético (verdad demostrable) sino de corte logistico (como
apoyo para obtener conclusiones intermedias en el proceso
de verificacién de la hipbtesia).

3.1 RELACIONES CUANTITATIVAS

Bn el andlisis numérico que ahora se inicia estard implf
cita la nocién de densidad neta, y explfcita, 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 Gélcub de la superficie néda disponible para
edificar wviviendas, que resulta de la consideracidn de
los distintos uscg bésicos del suelo. Bmpleando la uni-—
dad técnica conocida como lote, es cosible, entonces, con
verger hacia la tipoiogis de vivienda. Precisamente, la
mercancia-vivienda estd constituida, en el caso de lo=s
fraccionamientos jue son el objeto de estudic aqui, tanto
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por el lote como por la vivienda misma.
3. 1.1 Los usos bdsicos del suelo

Se entenderd aqui por usos bésicos del suelo las tres a¢
tividades fundamentales que sSe 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

necCesario para complementar la actividad esencial de resi
dir.

Bste esquema reducido de usos bdsicos del suelo, no pre-
tende otra cosa que posibilitar los cdlculos de densida
des y en este sentido es intrascendente, en esta coyuntu
ra téenieca, que se desagregue la clasificacidén de cada
ung de elles. Lo que conviene es hacer 2lgunos comenta-
rios respecto de cada tual, ¢con la finalidad de que quede
clara la interpretacidn de las cifras gque se mane jardn.

La superficie destinada para vialidad usualmente varia
entre el 20% y el 30% del &rea total de la colonia. Hay
dos aspectos que deben congiderarse al momento de expli-
¢ar tales porcentajes: el primero tiene gue ver con la
concepeién urbanistica del fraccionamiento, y el segundo
con la existencia de afectaciones vialeg de importancia,

Segun sea la concepcidn urbanistica los rorcentajes de
vialided podrdn variar en base: a la mixtura de vies para
vehiculos o para peatones; el tamafio de las manzanas; el
Tipo de trama o malla circulatoriayeals propiz habilidiad
del disefiador o urbanista en el proceso creativo. Es po
sible que el porcentaje de c¢irculacidén pueda descCender
hasta un 15% del drea total, pero ésto sélo ocurriria

21 se emplearan unicamente veredas peatonsles para acce-
der a cada lote o vivienda. Porcentajes entre el 20% y
el 25% resultan d: disefiar supermanzanasg, que permiten
una reduccidn de la densidad vial (longitud de calles vor
cada hectirea). Porcentajes entre el 25% y el 30% son
los usuales parael tipo de fraccionamientos clésicos (man
zanags de 250 m. x 50 m.). Finalmente también es usual
mecontrar porcentajes de 30% y 35% cuando la zona se fi~
sefla a base de mucha longitud vial y pegque as manzar"s.
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En el caso del segundo aspecto, los porc¢entajes variarédn
entre el 30% y el 40% como consecuenvia de la afectacién
a que se ve sometido el emplazamiento del fraccionamiento
por vias de primer orden que estdn contempladas en el pla
no de vialidad de laz ciudad (calles y avenidas intraurba
nzs, autopistas, etc.). Otro tipo de afectaciones son
las ocasionadas por las gservidumbres de paso de las lineas
de infraestructura Como las redes de energia, zgua, etc.

La superficie destinada para equipamiento estd consignada,
en el caso de este Bstado, en 1la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Leén, en el sacdpite dos del articulo
NO63 (GBNL, p 2193), que establece que en ¢ada fracciona-
miento se deberd destinar el 15% dsl 4rea neta resultante
de restar, al drea total, la superficie de vialidad, para
cederlo al municipio respectivo (de alli su denominacién
de Area Kunicipal). La propia ILey indica algunos de los
destinos gue se le pueden asignar a las dreas municipales:
"deberfi(n) destinarse exclusivamente a construccidén de es
cuelas, parques de juego, jardines, mercados..."; que son
algunoa de los equipapientos gue responden a la definicién
ya seflalada, ¥y quée requieren de terrenos apropiados.

Por ahora ge considerard este pardmetro (15%) tal cual es-
t4 estipulado para los célculos matematicos de densidades

y tamafiocs de lotes.

La superficie restante (resultado de guitar al Area totsl
las #dreas para vialidad y equipamiento), es lg gque final
mente se destinard pera la parcelacidn y edificacién de
las viviendas; es el &rea vendible; es el Area neta; es
el drea a través de la cual se establece la relacién entre
densidad y tipologla. Psara ciertas densidades es nosible
obtener ciertos tamsfios de lotes tipicoa, Y a la inversa
(que es la menera usual de menipular la densidsd), nara
ciertos tamaflos de lotes se pueden alcanzar ciertas densi
dades. (Wué relaciones cuantitativas surgen entre la den
sidad y el tamafio del lote tipico, para distintas posibi
lidades de combinacién entre los usos del suelo?

Sean las siguientes variables:
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tamaiio del lote tipico (actros cuadrados);

tamafio del fraccionamiento (100% = 1);

#% de drea residencial;

% de &fea para circulacidn;

% de Area para equipamiento;

Poblacidn que residird en la colonia;

Mimero de viviendas que se creardn (también el nimero
de lotes):

Indice de habitantes promedio por cada viviendaj;

Area totsl de la c¢olonia, en hectéreas;

Densidad de poblacidn (habitantes por cada hectdrea):
% de Area para equipamiento cglculado respecto del
4rea neta (15% =.15);
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sean las siguientes relaciones:

P/1;:

R+ C4+ E
B'(a - C)
B/S

DS

WO > <
I T [

Se desea obtener la funcién L = £{(D), por lo tanto se ini
cia el procedimiento obteniendo el valor de L, y se conti
nua mediante sustituciones hasta simplificar el resultado:

. B _f{a-¢c-ES_I(a-C-§)S
s A% P/1 = P
_I(a-¢ - B)S
2 DS (1)
- XA -0C - .15(A - ¢))S _ .85I(a - C)S
DS DS

Como la densidad ge mide en base a una unidad de superfi-
¢ie que es la hectérea, y como interesa obtener medicio-
nes referidas a cada hectdrea urbanizable, entonces S = 13

.85T(1 - €)(1)
- D(1)

L (B5I(1 ~ C) (2)

D
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Para verificar el comportamiente de la curva L = f(D), se
le asignan valores medios a I = 5, y € = .25; asi,

L= .85(5)(1 - .25) - 3.1875
D D

Al asignérsele valores a D, ¢l resultado serd una fraccidn
de una hectirea, pero como ningiin Arquitecto, Urbanista o
Planificador Urbano expresa el tamafio de un lote en hectd-
reas, hay que convertirlo a metros cuadrados, multiplicandc
por 10 ; asi, finalmente:

_ 31875
AN~ (3)

Bsta ecuacién es de la forma general ¥ = k/K (X>0), don
de k es una constante, con asintotas vertical y horizontal
iguales 2 log propios ejes del sistema cartesiano (ver Re
ferencia NO6):

Referencia N°6:

Grafica de la funeién L = £(D); D >0; I = 5; € = .25

L {m2) .

D (had/ha)

Una caracteristica de este tipo de curves es que ¢es8 rela—
tivamente eldstica para valores inferiores de X, y por el
contrario, resulta ser relativamente ineldstica para valo
res altos de X. GSsto significa que es5s positle logrer re-
ducciones dArdsticas en el tema’io de los lotes sin aumentar
sustancialmerte las densidedes bajas; pero, »or okro lado,
cuando se trata de densidadwes zltas, es nositle ircremen=—
tarlas sbén més significativamente sin rroducir rer cciones
abeolutas en el tamaig de los lotes. Por e 'ernlc: ra
~asar de una densidad de 75 H’h. a atra de 17570 Y 'h., ha=-
triz jue reducir el lote desde 425 metrog ci+-drains rasta
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319 metios cuadrados (2%% menos); y para aumentar la den
sidad desde 375 H’h. hasta 400 H/h. (un incremento simi-
lar al anterior, en wvalor absoluto), el lote se reduciria

sélamente de 85 metros cuadrados a 80 metros cuadrados
(6% menos).

Se ha wvisto que es posible alcanzar diversas combinaciones
en la distribucién de los usos del suelo, Seria muy con-
fuso intentar representar grificamente la funcién encontra
da para cada una de estas combinaciones (diversos valores
de C). Por esta razén se ha optado vor elaborar una tabla
que contiene los datos de las relaciones cuantitativas en-
tre la densidad y el tamafio del lote tfpico, para distin-
tas combinaciones de usos del suelo, y ademds, segin dis-
tintos Indicea I, Bs usual gque I varie entre 4 y 6, pero
como la primera cifra es aplicable actualmente mara nalses
con alto nivel de desarrollo, ¥y la segunda es aplicable a
un estsdioc del desarrollpo de los paises latinoamericancs
que Comienza a mejorarse (a2l menos en Cuanto a este aspec—
to demogrifico), se empleardn agqui sélamente tres valores
para este Indice: 5.5, 5.0 y 4.5, como via de ejempla,

Para elaborar la tabla simplemente se sustituyeron lios

valores de I y de € en la ecuacién (2). Los resultados
aparscen en la Referencia NO7.

Obsérvese que los valores de 1l fila E {porcentajes de %ie
rras destinedos 8 equipamiento) descienden ligeramente a
la derecha. Ezto se debe g que los norcerntajegs zilf ex—
vresadas son en relacién al Area total: mientras que el

porcentaje que estipula la Ley (B') estd referido al 4rea
neta fraccionada.

Si 1a ecusecibdn (2) se invierte haciendo D = f{L), enton-
ces pueden obtenerse las densidades miximas alcanzsbles
para un tamafio determinado de 1; es decir, un tamaZio sf-
nimo de lote podria ser Gtil. Se empleard un tama5o de

L =120 m? (=0,012 Has), ye que es el zfrimc aue estable
ce la Ley de Urtanismo y Planificscién war= el Zatado de
Yuevo Leén (GENL, p 2277), para fraccisonamientos sue sean
calificados como "fraccionamientos habitacionales". De
1z ecurcibdn seRalada:



Referencia N°7:
Surerficies de lotes tipicos seqan densidades
Y distribuciaén de usos del suelo. (f2)

Usos del suelo (%)

c 19 .28 <23 .38 .35
E .13 .12 o1 1 o 1d .18
R .72 .68 .64 .68 B 15
Habsviv.: [ = 5.5
160 397 374 351 327 334
158 263 249 234 218 a3
288 199 187 175 164 152
259 159 158 148 131 122
389 132 123 117 189 181
359 114 187 1886 84 87
486 gs 94 88 82 6
Habrviv.: I = 5.9
108 361 348 319 298 276
158 241 227 213 188 184
208 i8¢ 1786 - 159 149 138
256 145 136 128 115 i1
389 128 113 186 99 92

358 183 g7 91 85 79
4809 98 88 88 4 &3
‘ Habsuiv, 3 I .= 4.5
1886 325 386 287 268 249
158 217 204 191 179 166
288 163 133 143 134 124
250 138 122 11S 187 99
K{%5] 198 182 36 839 23
354 .9z 87 82 7’7 ’1
498 81 °7 22 &7 672
£ = Circulactian; € = Equiesunt » wos
R = Restdencial,
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5. 08510 ~©)  0.851(1 - %)
1 = T 0.012

v

70.83T(1 - &) {4)

Al 1e-cer la wnifma operscidn rue se hizo ni ra encontrar 1os
trralos e lotea, se emcuentran a“ora las densidades mAXi-
as alcanzdiles empleando lites de 129 mrtras cuadradogs (ver
Referencia WOF),

Goferencia K93

Densidades m4ximas (H/h.) nara lotes de 120 o<.

c .15 .20 .25 «32 «35

%

331 312 292 273 253
301 283 266 243 230
271 255 235 223 207

o
ul O W

Para adelantar algunas conclusiones con respecto a la re-
lacidén inversa gue se presenta entre deneidsd y tamaZo de
lote hay aue recalcar gue el andlisis sge race en congide-
racidn de la evigencia de aumentar las actumles densidades.
Hasta este momento esto ha estadoe justaficado er base a

lz necesidad de alcanzar un vardmetro nortativo Je densi-
dad. 3in embargo, m&s adelante (Vid. infra 5, no 108 )

ne verf como ello es también una necesidad del rropio ca-
pital financiero en su blisqueda de 1los menares costos ¢ue
permitan la reproduccién dela fuerza de trabvajo.

Io wrimero que hay oue destacar es que cualguier fraccio-
riemyento Jue no se catalogue como de excegcién nara la
aplicacidn de la norma legal de los 120 m<4, no nodrd al-
canzar, actusalmente, e} limite inferior del rango de la
dencidad norrativa (300 H/h.). Auncue natemiticamente es
nositle lofrar uns densidad de 331 H/h., ello s3%lo ocurri-
ria en fraccionamientos cuyo esquema de circul cidn ; via
1id«, fuese totalmente peatonal, lo curl plantesria seri=s
Iifieult=dens de funcionalidad en 12 c¢. dnia,

Ctrea corsiderwci1dn “ue hay lue hecer er sabre le i ciien-
cie 21 rdice T én 1= dercific=eidn, - te Irdi ~ 1 ¢ ¢
« terisncia pereralizada usci: lz b=-~ en el ¢ =y del
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Referencia N99:

Indices de habitantes por vivienda (I) er el Area Fetrowvg
litana de lMonterrey.

Afio 1950 1960 1970 1980  1985% 1900%
indice 5,04 5.65 5.93  5.50 $.02 4.36

a) @stimaciones mediante regresidn perabélica,

Nota: Para las zonas de baizs ingresos: 5.8 (1980). Cfr.VaA-

Fuentes SFP, 1981, pp 22, 511-51 LENZUELA, 85,
SPP, 1983. p 156.

Area Fetropolitana de Nonterrey (AMM), e igualmente en tér
minos generales en otras c¢iudades da América Latins. ®n
la Ciudad de Panamd, por ejemplo, el promedio de personas
por vivienda es de 4.2, segmin el censo de 1980, Esta ten-
dencia del indice I contrarresta cualquier esfuerzo en
tratar de aumentar las densidades en las zonas de vivienda.

Tomando en cuenta s6lo estas dos consideraciones (tamafio
minimo de lote tipico y tendencia del fndice I), es posi-
ble percibir la imposibilidad de alcanzar dengidzdes nor-
mativas en la actual coyuntura socioceconbmica, en base al
tipo de fraccionamientos que producen viviendas unifami-
liares de una sola planta, que es el tipo de viviende u-—
susal pars ese tamarfio de lote.

Otra anotacidén gque puede hacerse es en relacidn al efecto
que producirian los incremwentos de densidad en la dotacién
de 4reas para equipamiento., Pacilmente puede deducirse
que & mayor densidad, menor disponibilided de dreas para
equipamiento, si se mantiene constante el pardmetro de
edlculo (B' = .15), que es exactamente lo gue estid suce-
diendo en el procesc real-actual de intraurtanigzacidén de
las ciudades. Para una comprobacidn matematice, se intro
duce la variasble M que es el coeficiente de dotacidn de
equipamiento expresado en metros cuadrados por persona. En
base a esta definicidn:

M = &' (1-¢)S/P (5)
y empleando los valores y significados de lss variatles

ya vistas (S = 10000 m?; P = D3; y con C = 2.2%),
se tiene nue:
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¥ = .15(1 - ¢)10’’p

B = 1500(1 - ¢)/DS, y como S = 1, entonces:

M = 1520(1 - .25)/D

M = 1500(.75)/D

M = 1125/D (6)
que es una funcién similer a (3), lo que significa que al
aumentar la densidad disminuye M, o0 sea, la dotacién de

freas de equipamiento expresada en metros cuadrados por
persona, si se mentiene congstante el porcentaje E'.

Existe una norma de dotacidén minima de equipamiento (Vid.
infra Referencia k%11, p6l) que hace que M = 3,54 m2, Por
1o tanto, la densidad méxima slcanzable que hace que esto
se cumpla, empleando un .15 de equipamiente serd:

3.5416
D

1125,/D
318 H/h.

En sintesis, para lograr determinar los limites del proce-—
s0o de densificacidén a base de viviendas unifamiliares de
una sola planta, es indispensable contar con puntos de re-
ferencia respecto de los tamafios minimos de lotes, tama-
flos minimos de vivienda, coeficientes de dotacidén de equi
pamiento, y coeficientes de ocupacidn edilicim del suelo,
Estas referencias también serdn inportantes para conata—
tar 1los cambios que gse suscitan a medida gque se ovasa de

la vivienda de una planta, a la viviendaz de varias plan-
tas.

Bn realidad, a pesar de gue se han mencionado algunas re-
ferencins legalesa, éstas resultan no limitativas, es de-
cir, no constituyen realmente juntos minimos gue deben
curplirse. Por ejemplo, la limitacidn de los 120 metros
cuadrados de tamado minimo de lote se refiere a los "frac-
cionamientos habitacionales", definidos por la Ley (de Ur-
banismo) como agquellos donde s8lo se hace la parcelacidn
ain la edificacién.

Para superar este problema wmetodSlogico, es indis ensatle
recurrir a pardmetros normativos (en este caso de tino
téenico-ariol’picos, v no de tipo legmles) ue rerén
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egtimados acufl en forma "ad hoc", es decir, nara los fi-
nes pertinentes a esta investigacién y no con el propdési-
to de gque se constituyan en varadigmas.

los pardmetros normativos reoresentan los runtos de re-—
ferencia limitativos de la densificacién. Al representar
los 1limites del "deber ser" respecto de log tamarios de
vivienda, de equipszmiento y de ocujacién edilicia del
suelo evitan que lag densidades matemdticas continlen si-
muléndose hasta valores ilimitsdos. Recuerdese la Refe-
rencia N°8, en la cual las densidades m#éximas se definen
¥ limitan por un tamafio minimo-de lote de 120 metros cua-—
drados. Al traspasarse este umbral...;Cudles habrén de
ser las nuevzas limitaciones?

Al igual gue se hizo antes se procederd a hacer los cdl-
culos para relacionar la densidad con los tamarios de lo-
tes para varias distribuciones posibles de usos del sue-—
lo, s6lo que esta vez se ewpleardi un pardmetro normativo
{es decir, lo que debiera ser), en lugar del .15 para el
cdlculo de la superficie neta de equipamiento.

Para elaborar la nueva tabla de relaciones cuantitativas
es necesaric contar con ese pardmetro normativo de dotaw
cién de equipemiento. Bn realidad ya existe, sdlo que en
forma desagregada. Interesa acd un pardmetro dnico que
facilite los cAlculos. Parg su estimacién se ewplearon
datos normativosg disefiados por le Secretaria de Desgarro-—
1llo Urbano y Ecologia (Cfr. SEDUR). Rstos datos relacio
nan un indice per ¢dpita de necesidad de 4reas de equipa-
mien$o con el tamario de la poblacidn del vecindario, o

de 1la colonia.

Referencia N°10:

Normas para la dotacidén de Bquipamiento (m?/hab.)

Poblacibén 3000 5000 6000 7000 82000 10000 | O

Forma 3.728 3.G1l2 4.725 4.924 4.828 5.283 13.728
Puente: Freraradd a pertir de datoe desagregndoss de la
3RS,

Con los datog =e%zledos en la efeperri- 010, ce rroce-
dib ‘a elaborar un diagrams de disver<idn (Referencia M911),
Gue muestra i1ue la tendencis es de t -o lineal en 3U



comportamiento. Bsto se puede representar matemdticemen-
te por medio de una ecuacién de la forma Y = a + bX, en

1a cual Y seriz el valor del parédmetro (M) en funcién de un
valor de X, la poblacién-bage para el cédlculo. Asi fue
posible; entonces, hacer una estimacidén del parémetro
empleando la conocida técnica estadistica de ajuste de una
funcidn por medio de minimos cuadradeos., La funcién que
logra la me jor representacién matemdtica (con un coefi-
ciente de determinecién de 95%), es la siguiente:

Y= 3.3 + 0,000224X

Al sustituir las wvariables Y y X por laz wvariables gue 3e
estdn empleando aqui para designar la poblacién {P) ¥ la
dotacién de equipamiento (M), se tiens:

M= 3.3 + 0,000224P (7)

El propésito de adicionarle uns columns al cuadro ante=-
rior con el wvalor de la norma para poblacidn igual a ce-
To es el de evitar que le recta se incline mucho hacia a
bajo a la izquierda, recordando que siempre habrd un mi-
nimo de poblacidén para el cual en cualguier forma habréd
que asignar equipaniento.

Referencia NO1l:

Derivecidén de un pardmetro normativo poblacional para la
dotacidén de esquipamiento en las colonias.

M (m2)
8
7
6 0
5 M=33+000224P
4 Q
- 3
3
2
|
lo’oo L) T Ed v v L T L) nam
P (habitantes)

Fuente: Referencia NO10.



o2

Obsérvese que a medida que auments el tamafio de la pobla-
cidn, el Indice M también va aumentando, BEsto entrafia u-
na mayor coamplejided en la repeticidn del procedimiento
matemitico que ya se usé anteriormente para relacionar la
densidad con el tamario del lote. Es decir, la dotacidén
de equipamiento varia no sélo con la densidad (poblacién)
sino con el tamaflo territorial de la colonia. Aungue se
utilice una misma densidad, al varisr el tamafio o superfi
cie total (S) de la colonia, warfe la superficie necesari
para equipsmiento: varfa también el porcentaje E', y por
supuesto, el porcentaje B. Esto es lo que hace inadecua-
do el empleo del 15% como parédmetro para el célculo del
equipamiento.

Asi lms cosasg, el porcentaje necesario para equipamiento
{(usando siempre la misma notacidn) resulta de relacionar
el drea destinada pars ello con el drea total del fraccio
namiento, Si el resultado que se obtiene en la ecuzmcién
(7) se multiplica por la poblacidén total, se tendrd el &=
rea destinada para equipamiento, ¥ a partir de aqui se ca
cula el valor de E, Por consiguiente:

MP _ (3.3 + 0.000224P)F

il S

Para obtener el wvalor de P, se multiplica la densidad (D)
por la superficie (S), expresada en hectéreas; como el de
noninador esté expresado en m2, también se hace con la 3;

g = {323 + 0.00022438)D8
a 10*s

E = (3.3D + 0.000224D25)10°° (8)

De las relaciones que se indicaron en la pégina N053, se
sabe que:

B=E(a-C)
B'= E/(1 - C)

Como forma de comprobar la necesidad de limitar la densi
ficacién a base de pardmetros normativos, se muestra en
la Referencia N°12, los porcentajes requeridos para satig
facer la demsnda de equipamiento, exnresados cono I', o
sea, en relacién al édrea neta del fraccionemiento.
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%l umbral de eficiencia del 15% aparece precisamente a8 me=-
dida que la densidad se acerca & un valor de 300 H/h.: ¥
con densidades mayores ye resulta insuficiente, porque

3¢ requieren porcentajes mayores de superficie. Le situa-
cién se agrava para colonias de meyor tamsiio.

Referencia NO12:

Comportamiento del porcentaje de equipamiento respecto &el
drea neta de la colonia al emplear un pardmetro normativo
de tipo poblacional.

S = 10 Has.
C = 4 de ¢irculacién
Densidsa B aJ_-? .20 0_22 - 30 ° 35

200 |.07|.09 .09 .0 21 .12
250 {.10].21 .12 .13 _ .14 .15
300 f.2|.14 a5 1~ a7 .18
350 | .24 {37 18 .19 .20 .22
a0 §.17{.20 .20 .22 .28 .26

S = 15 Has

200 .08 | .09 .10 TR 8 -11 +12
250 .10 f.12 .13 .14 .15 .16
300 a3 ].as_"36 17 18 .20
350 .16 §.18T .20 .21 .22 .24

400 .19 f .22 «23 «25 27 -28

S = 20 Has

200 | .08 § .10 10 .11 .12 .13

250 J.11 |13 s .aas 36 17
300 .14 [.16 .17 .19 .20 .21

3% f-27.20 .22 .23 .24 .26
400 |l .20 } .24 .25 .27 .29 .3

R = Eg{ﬁfnagig gglgﬁig.ﬁg)?quipamiento respecto al drea

Deapués de eete largo paréntesis, que permitid encontrar
un parémetro normstivoe para el equipamiento, s& procede
a elaborar la tabla en donde aparecen los tamsfios
de lotes tipicos (Heferemeia N°13). Bn esta oca-
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siér he sido preciso utilizer cnatro ejemplos, distintos
entre si nor la superficie total urhanizsble de cade uro,
Por lo tanteo, e partir de la ecuacidn (1), en la pdeinab3,
resulta que:

I{aA -C-E)5 _I{1-¢~- &)10°
L = = 5

- D3
¥y reemplezando la ecuacidén (3) en esta arterior:
1{1 - ¢ - [(3.3D + 0.700224125)109}10°
P

L =

resolviendo se llega sl rssultado deseado L = £(D):
L = 1[10°(1 - €)u' - 2.24D510° - 3.3] (9)

que es la funcidn gque nercite preverar la Referencis IKO13,
sustituyendo lac varisbles I, C, S y D.

Para determinar el limite de la densidad en fraccionamien
tos a base de viviendas unifamiliares de una sola planta
se empleard una cifra-meta de 90 metros cuadrados por vi
vienda, como la e¢ifra cue le permite a una familia tener
urtd cantidad de smbientes oue satisfaga sus necesidades
biosicosocirles una vez finaligedo el vroceso de mejora-
miento vy ampliacidn de la viviencda en el tiempo. I[na bue
na prepunta podriz ser: ;jDe” dénde sale esa cifra? Cual-
ouier respuesta puede ser igualmente de satisfectoria co-
mo de insatisfactoria. Sin embargo eg rosible realizar
un ejercicio de proyectacidn arquitectdnica buscando ur
disend er: el cual no sobren ni hagan falta los esmaciosy
es decir un disefio fptimo. Posiblemente 1z cifra rueda
variar ligeramente segin "uilen sea &l diseledor, rero en
todo caso resulta mds dificil demostrar . ue egta es exce
siva vara los requerimientos de una familia de t=msfio me
dio.

31 coeficiente e oscuqacidr edilicia del suelo ¢ -e se em
nlezrd es de .75 semin lo estirul= 1 Tey (333, ., 17) »r
el =rticids 73 del ec-ftulo ¥Y del 7 1 ento fe T strug
ciones rere #) ifwricipio de onterrer: 'er iss ccificu—~
ciorea jayrs viviend=, -5 #resg e leben ~rlic’ .e ¢ los

: : y . . 4 y
Sirge Tr i wcinecidn 7o oventil eih . Jpilg B ows
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)

r 1 eriicie Tikre -3 enor - #° wveinticinco porciento
del drea total del predio".

Coinc¢idencizlmente, el trna¥o .afnino de lobe tipico cue
resulta de aplicar estos dos nardmetros es de 120 metros
cuadrados . Awitne la 12 no prohibe taxativamente lotes
de dimensiones menores para viviendas de una planta, esa
es la megnitud que estdn mane jando los encargados de las
aprobaciones de los planos de fraccionamientos gue incly
yen la construccidén de la viviends.

lara terminar esta seccién se procede en forma similar al
procedimiento para determinar lag densidades mpdximas para
lotes de 120 metros cuadrados, sélo que esta ves emplean=—
do la ecuacién { 9. De allf que:

120 = 1{10°(1 - €)D" - 2.24DS10° - 3.3]

Yétese gue la variable S, superficie de la colonia, apare
ce (en el megundo término dentiro del paréntesis cuadrado)
multirlicando una fraccidén millonesimal; lo cual implica
que el efecto final del tamafio de la colonia es minimo
respecto del cdlculo de ladensidad méxima. Por esta razdn
no serd necesario hacer los cdlculos para colonias de dis
tinto tamafio, pudiéndose hacer S=1 lo cual deja la ecua-
c¢idén, agrupando términcs, en:

2.24110°D%+ (120 + 3.3I)D - 10*(1 - C)I =0 (10)

que es una ecuacién de la forma aX’+ bX + ¢ = 0, ¥ por 1o
tanto puede resolverse utilizando la férmwula general para
ecuRciones de segundo grado con una incégnita, consideran-
do que D siempre es prositiva. 41 resolver, para Aistin-
tos valores de I y de C se obtiene 1la Referencia NC14.

Referencia N°14:

Densidrdes mdximas alcanzables a base de viviendas unifa-
miliares de un sola planta en lotes de 120 m® y cumplien-
do con la norme de dotacidén de equipamiento.

ING 15 .20 .25 .30 .35

5.5 336 316 206 277 257
S0 309 261 273 255 237
4,5 282 269 249 232 2156
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3.1.2 Densidad y tipologia de vivienda

Al recordar el ejempnlo de las cajas almacenadss en una
habitreidén se comnrende en forma andloga el vroceso de
densificacidn y su efecto en la tipologfa de vivienda,
viendo los distintos tipos de vivienda en funcién del
nimero de pisos o niveles (N) que terga, en forma similsr
a2 1o que svcede cuando las cajas se colocan uras sobre o-
tras. BRBstas variable, N, es discreta, oor 10 cual no serfia
procedente encontrar una funcién N = £(D), sino la fun-
cibén contraria D = £(N), que para el caso es mucho mis
manipulable, ya que los wvalores de N pueden asignarse in-
dependientemente (variable independiente) desde N = 1 has-
ta N = 5 {Se hardn cdlcuios hasta ¥ = 5 debido a gue edi-
ficaciones con més de e¢sa cantidad de pisos requieren ele-—
vadoresg, cuyos costoa alejan estos tipos de vivienda como
golucidn & las familias de bajos ingresos).

Antes de realizar el proceso numérico conviene hacer las
siguientes anotaciones: en primer lugar, la nocidn de
lote no es empleada agul debido a su rigidez como punto
de referencia para el caso de conjuntos habitacionaleg,
Cusrdo se trata de viviendas tipe duplex (una vivienda de
dos plantas para una sola familia)} éstas pueden referirse
& un lote por cada vivienda. Si es asi, entonces el di-
seYo de la parcelacidn priva sobre el disefio del conjunto
de lgs edificeciones (distribucidn de los emplazamientos
0 “sembrado") y el andlisis podria hacers¢ en forms simi-
lar gl que se acaba de hkcer para la vivienda de una plan
ta, Cuando se trata de viviendas tipo apartamento (en las
cuales se comparten 1os accesos y la circulacidn vertical
¥ horizontesl, si la hubiere, asi cowo 1os natios o dreas
1ibres & nivel del suelo)}, »riva el disefo del conjunto
sobre la parcelacidén final resultante (superlotes). Por
10 tanto es posible realizar el andlisis considerando a
las viviendas duplex como si fuesen apartamentos, lo cual
peruite mayor flexibilided en el sembrado de las mismas.
Bsto, imualmente, posibilita tue los célculos lleven impli
cita la eventualidasd de la parcelacién = base de lotes de
menor tamafio que los 120 metros cuzdrrdos. la forwa de
lograrlo es empleando el coeficiente de ocupucidr =24ili-
cia del suelo, segin se verd més adelante,

Zn serpundo lugar, la medida cde la sunzriicie promedio de
cada vivienda sigue siendo ¢0 metros caadrados. OCuando
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se trata de apsnrtamentos en edificazciones de virios ni-
veles, ls superficie destin~ds -zra lc circulacién verti-
cal y horigontrl estd considersda er esa cifra (geunersl-
mente ests superficie suele oscilzr slrededor del 10% del
irea nets de construccidén oor cada olsnta, pero aunque &l
canzase un 15%, =in se mantendrie 1la cifre resultente pa—-
re cada anertamento en el rango de 15 a 18 metros cundra~
dos nor nersona, como el yardmetro ;ue usualiente mAanejzn
los ~ryuitectos).

La tercera y (ltima anotacién tiene ue ver con el ¢oefi-
ciznte de ocupacidén edilicia del suelo, uue no es mis aue
la relacidn entre el dres que ocupa la edificacidn a nivel
del suelo y la suverficie neta destinnda a vivienda. Es
usual que los reglamentos lo refieren al drea del lote,
como ya s¢ vio nars el caso de la vivi-nda wnifamiliar de
nlanta baja. Sin embargo, matemdticamerste es lo rmismo
calcularle considerande el drea total del emplazamiento

o sembrado de las edificaciones respecto del drea total
del conjunto dedicada a vivienda (RS), lo cual ofrece la
ventaja de inclulir la eventualidad, oue de hecho es lo u-
sual, de una diversidad de tamaiios de superiotes.

La utilidad de este coeficiente para el proceso de simula
cién de la densificacidn consiste en qgue establece ur méri
mo ovafa el emvlazamiento de las edificaciones (o sea, el
drea ocupada mor éstas a nivel &el suelo), sarantizando
asi, la suficiente dotacidn de superticies no pavimentadas
que permitan tanto los esgcurrimientos como la absorcidén
del agua pluyial, la circulzcaidn de sire, la iluwnin-ciér
raturael, la relativae privacidad entre los blaogues: de edi-
ficioa, la arboriracidén, y otros asvectos irdispensables
de ser c¢onsiderados en el disefio de un “=mbiente residen-—
cial".

Para faclilitar los cdlculos , 1z ocunacion edilicis del
suelo dsbe ser evrrecads ¢omo unz furcisn mateadtica (1
isual que se hizo con el parametre de 3lotacidén de e miva=
xiento), cor el agravaite cue nara e’ L0 No se cuentan Con
Aztos 'ue udrerar reflejar la recxan-lided o ciertifici-
dad Ael coeficiente. Lo amés usnal as -me los diseRi=dores
de conjuntos hebitacionales vroyectzn éstos consider ndo

z.uellos reueri-ientos ~“nbtilertales Tiies0 procedsn s Cal-
cuisr gl rorcensaje de ocirecidn 137 wele. For 10 tanto,
ce trat~ de una medida que resulta, 'z we tode, de 1=

r‘ctics rrof s10ral y de 17 wvelar c: e los corjuntos
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habitecionsles asi ’izeZados, Parece eristir congevso en
oue coeficientes entre .30 ¥ .25 pars edificzciores de
custro y cinco niveles (N) resulten apropiadoes. O, lo
que es lo mismo, 3075 y 254 de ocupacidén edilicia (EBstos
rorcentajes son commarcblies & los ue tmtidn se nane jan
como 20% a 15%..., pero siendo estos Wltimos referidos al
drea total del conjurto habitacional).

Bs posible deducir una funcidn yue renrsgente estos coe-
ficientes bajo ciertas condiciones fundementales: rara
N =1, se emvlea el coeficiente fij=do nor la Ley, Que,
segun ya se vié es de .75; el punto critico es de W = §

{edificaciones de r~yor altura no serdn tomades en cuen—
ta aqui),

tuizds Ja mejor furcidn que nuede renresentar este compor-
temiento descerdente del coeficiente sea una exnornencial
nodificads, ya ,ue este tipo de curvas posee unz asintota
horizontal que serviria de tope al coaeficiente a medida
que aumentz el valor de N, fijando un limite sl Jescenso
del mismo {por ejemplo, em .20), Sin embargo, esta curva
nosee e¥nonentes v como no es importante para los efectos
de este trabajo cue N tenga valores asltos, se deshecha en
congiderzcidén de que el procesc de endomenizacién de et
Sncidn debe ser sercillo. La funcién perabdlica se des—
carta nor ser de segundo grado lo cual también dificulta
algo el nrocedimierto matemdtico, Finalmente se opta por
una curve hiperbélica de la forma Y = k/f(X) aue es simi-
lar a la forma general de la ecuaeién (3). Para encon-
trar una ecuacidén adecuada se asigna un velor =rbitrario
al término "k" y se construye un sistema de dos ecuacio-
neg con dos incégnitas, emplearndo 1los dos puntos corocidos:
B, (1,.75) ¥ R, (5,.25). Desvués de realizar un proceso ite
rativo con ayuda de la computadors, para distintos valores
de "k", se decide adortzr como la mejor ecuacidn la siguiente:

.2
Y=z —m——
0133 + .133X
implificando, y desisnmando como T al coeficiente ge llegm 2a:
1,5
L N (1)

12 renresertacidr evr’fica de ssta furcidr {eferercis 101F%)

sumde Sar une ejor ides e 1o resilizzd, restecto de este
“wyanetro.,
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Referencia N°15;:

Valores del coeficiente de ocunacién edilicis del suelo
para edificaciones residenciales de diztintos visos
(L<Wv<T).

Td_(COef. de ocupacién)

-
-~

: s 6 .. .
' * ? ) N (# de pisos
Fara encontrar la funcién que maximiza la densidad pobla
cional respecto del nimero de pisos que puedan tener las
edificaciones de un conjunto habitacional se procede en

la siguiente forma: el nimero de pisos resulta de esta=-
blecer el cocientes

Area total uabitacional de construccidn

K= Area neta de emplazamiento de las edificaciones

El numerador se calculs multiplicande el nimero de vi-
viendas por la cifra promedio de drea de construccidn de
cada vivienda; y el denominador resulta de aplicar el coe
ficiente de ocupacidén edilicia del suelo (T) 21 drea neta
residencial expresada en metros cuadrados; por consiguiente:

N - 90V
- TR(310%)

recuérd-se que V = P’T y que P = DS; también es oreferisw

ble mantener a T y I en ¢l mismo lado de la igualdad ya

Jque 3on interdependientes:

SODS  _ 90D
ISR10* =~ IR1O*

IR Lf1i7%¢1 - ¢ = B)]
D= TN( 50 ) = T]\[ ~0 J

N =




7i

I10% (1 -~ €) — 110%°(3.3D + 2.24D?s10*)10"
D= TN|= 50

Hesolviendo los naréntesis y agrupando:
2.24310%D% + (3.3 + 90/TNI)D - 10%(1 - C) = 0O

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

2.24510°0% + [3.3 + 90(1 + M)(2.5v1)"] D - 20°(1 ~ €) = 0, (12)

que s1 bien no es la forma mds simplificada a la que pue-
de llegarse se deja asi para fines prdcticos: Un proyectis—
ta puede usar la ecuzcidn para tomar decisiones de disefio
urbano, asignando a 5 le superficie del terreno por urba-
nizar, expresada en hectdreas; a I, el indice de habitan-
teg por vivienda semin sea el dato disponible vara el muni
cipio donde se ubigue el predio; a C; el porcentaje de éresa
para circulacién que esté dispuesto a manejar en el proyec
to; sustituyendo la cifra de 90 por aquella que vaya real—
mente a proyectarse como el tasmafio medio del apartamento
(incluyendo las c¢irculaciones horizontal y vertical)...
ivero siempre y cuando esté dispuesto & acatar la norma

de dotacién de equipamiento ¥y el coeficiente de ocupa-
¢ién edilicia del sueloj =Ba la tebla presentada comoc 1la
Referencia NP1l6 se nan incluido algunos valores de S, I,

y de €, permitiendo cuantificar la relacidn entre la den-
sidad mAxima alcanzable segin el nimero de pisos de las
edificaciones del conjunto.

Bs conveniente elaborar una grifica de la funcién D = f(N),
para lo cual se eligen ciertos valores criticos de S, I,y
C, en la siguiente forma: el valor de S puede asumirse
comrigual a 15, ya cue es el tamaiio medio de los terrenos
que se urbanizan, y ademds de que la sensitilidad de la
funcién a los cambios de 5 es muy baja, ya gue aunque és-
te aumente o disminuys en un 100% (con rescecto a 15 has.),
los resultados verian en menos del 7%.

Por otro lado, C nuede recibir una asignecidn de .22, y=
que es, en el mejor de los esfuerzos gue realice el pro-
yectista, el 1fmite scentrble vara el -orcentaje de terre—~
nos destinedos a circulscién vehiculzr, €u-ndo se *r-ta de
cor juntos o agrupsmientos de anartasentos (Fzraz -z>Cei«Cig

nes o frac¢cionarientos hsbitacionales isar .7%)., 37 velor
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de I nuede estzblecerse en 5 Habitantes nor vivienda, ya
Tue es el sromedio actunl oera el AN, v en el entendi-
mierto de yue nara el rio 1960 (o cusndo se trate de ciu-
dades con una media de 4,5), las densidades méximas serén
snroximadamente un 7% inferiores = las cue se calculen con
la furncidn asf siwkplificada.

Al recemplazar las variables 5, I, y G, wor los valores
indicados la ecuacidén se reduce a:

9,79336D% + (15.3 + 12N')D - 8000 = 0

Resolviendo la ecuacidn se timne finalmente:

V15,3 + 1262 « 107.52 - 128" - 15,3 (13)
2.70672

D =

en donde I<N<T, Lz gridfica de esta funcidén eg lz Referen-—

cia N917 gue muestrs un crecimiento decreciente de la dengifica
cién méAxima como consecuencia del incremento en la altura

de las edificaciones. 3e ha adicionado al dibujo un tra—

mo de 1lo cue seria la curva cuando C = .25 ya Jue es el
porcentaje minimo gue puede aplicarse en casc de tratarse

de viviendas de una sola planta, debido a la difiecultad

en diseflar menzenag grandes con este tiong de viviendas.

Referencia N017:

Densidades méximas alcanzables segiin el nimero de pisos
de las edificaciones residenciales en el conjunto.
D (Hab/ha) .

300

2007

———para €:.25

| 2 3 L] S

N {Pisos)

?.orte: Seumcisn (13).
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Dengidades de hasta 353 hatit ntes por 1ectédrea nuaden
alecarzarse con viviendas tino duplex (N = 2), siempre Cue;
@) 3¢ anlique &l concepto urranistico de agrupamiento de
variags viviendas en un sunerlote, imnlicande, a su vez, e}
concento de condominios horizontales; b) se acepten narce-
l»ciones & base lotes de 70 y 90 metros cuadrsdos, con Coe
ficientes de ocupacidn del suelo de 1.50. Yo obstante, -
en smbje C:sog el regultado (en términos de densidades
miximas) sstarias comprendido en la mitad inferior del ran-
2o de la densidad normativa (300 a 400 Hah‘ha,).

Bn sintesis, para alcanszar densidades entre 300 y 400 H/h.
en lag zonas de vivienda de una ¢iudad, es indispensable
cue estas se construyan a base de:;

a) Combinaciones de vivienda duplex con bloques de edifi—
¢cios de anartamentos de 3 6 4 pisos;

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

Lo gque ello implique para el costo (precio) de la vivienda
agi edificada y la posibilidad de que sea accesible al suel
do del trabajador que puede consumir viviendas de una sola
plantz ed algo que se tratard en la siguiente seccidn.
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4. FACTORES QUE DETERMINAN LA DENSIDAD

7l andlisis matemAtico de log elementos constitutivos de la
densidad poblacional ha nermitido constatar cuiles son los
1imites del proceso densificador que Se realiza en el mer-
cado inmobiliario. Se ha visto gue una manera de aumentar
la densidad es reduciendo el tamario de los lotes de los
fraccionamientos, o alterando la tipologia habitacional.

La primera alternativa, que es la seguide usualmente por
los inversionistas en vivienda para el consumo masivo, tie
ne implicaciones adversas tanto para el microhabitat inter
no de la propla wvivienda, como para el habitat circundante
én los vecindarios asi creados {particularmente en la defi
ciente dotacién de equipamientos comunitarios). La segunda
alternativa, que es la miAs apropiada segin los objetivos
generales de la Planificacifmr Urbana, resulta contradictos
ria con el funcionamiento mismo del mercado como instrumen
t6 regulador del proceso de producciém y consumo de mercsn
cias, Esta contradiccién consiste en que la densidad ade-
cuada, Sptima o normativa que se ha venido mencionando sdélo
es posible alcanzarla modificando la tipologia de vivienda,
pasando de la vivienda unifamiliar a la vivienda maltifami-
liar (tal como se ha demostyado matemdticamente), Pero es-
te paso involucra un incremento significativo en el precio
de la mercancia-vivienda haciendo gue no pueda ser adquiri
da por el consumidor obrero gque si podria adquirir una ce-
sa, segiin las propias leyes andrquicas del mercado. Y ello
ocurre como un fendmeno Qque es generalizable en las contra
dicciones fundamentales del sistema econdémico predominante,
cua}l es la contradiccidén entre el proceso productivo y el
de consumo de mercancias en general; la contradicceidn entre
el precio de las mercancias y el salario de los trabajados
res, La "produccién" de densidades poblacionales en lus
zonas intraurbanas queda determinada, pues, por estos dog
factorea; y la contradiceidén gue los caracteriza serd el
punto a tratar en este capitulo.

Primeramente se verd cémo la aceidn densificadora basada en
viviendas muiltifamiliares hace aumentar el precio de esta
mercancia, y posteriormente se resumiré lo medular de la

teoria de la EBconomfa Politica que explica la contradiccidn
anotada.

4.1 TIPOLOGIA Y PRECIO DE LA MERCANCIA-VIVIENDA

La expsctativa de poseer una vivienda unifamiliar con su va
tio y una cochera es una asviracidn tan arraigada en las

nersonas que usualmente los polfticos y los tecnécratas
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aceptan c¢iegamente la ilusoria creencis Ge que ello es el
principal obsticulo para una politica de densificacidn.

Ciertamente que la posesidén de una viviende se ha constitui
do en una de las actitudes sicosocisles cue mejor refleja
el grado de alienacién ideoldgica a que estéd sometida la cla
se trabajadora. Tener una vivienda aislada, poseer una pro
piedad, es wn velor tan fuertemente arraigado que su erradi
cacidén quizds sélo sea posible lograrla en la misma forma
en que se implanté: via la imposicidn de valores desde 1la
clase dominante, Bl hecho de que este imposicién haya efec
tivamente ocurrido en las ciudades de algunos paises latino
americances (Panamd, Argentina, Venezuela, Colombia, por &~
jemplo) representa en =l misma una manera de constatar 1a
influencia del factor econémico, méds que el psicosocial.

Este proceso ha seguido, aproximadamente, el siguiente cami
no: al igual que el c¢recimiento horizontal de las ciudades
de los paigses desarrollados basado en el concepto de ciu-
dad jardin incidid en el crecimiento extenso de la eciudad
latinoamericana, asimismo 1o hizo la biisqueda de una nueva
arquitectura, de un nueve urbanismo, que dié como resultado
la aparicién de los conjuntosz habitacionales. No sélo la
clase media comenzd a vivir en apartamentos sino que la cla
se aristocrdtica también comenzé a sustituir sus palacetes
por los conocidos “pent houses" en las azoteas de los edi-
ficios regidenciales de 15, 20 y 25 pisos que se erigieron
en el centro de la ciudad (caso de Panamd, Cérdoba, y otras
cindades 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 latinoame
ricana fue tal que hubo que disefiar complejos sistemas legg
les (propiedad horizontal, condominies, etec.) para regular
esta cada vez mAs creciente forma de propiedad inmobiliaria.
La inversidén privada oudo prontamente superar los esgcollos
iniciales gque tiene cualquier producto o6 mercancia nueva que
llega al mercade de consumo, No s6lo se vencié 1a resisten
cia inieial sino que al momento en gue hubo aceptacidén de
este tipo de vivienda, entonces una Jarte de lss denomina
das clases populares asumid para si este nuevo valor gue
coviaba, &l igusl cue innumerables cacos de modismos, de la
clase alta.



77

Ha sido la inversidn pdblica la que ha nodido canslizarse

en nrimera instancia, hacia este sector del mercado. Por

un ladeo, la usual inguietud de los arouitectos y ~irbanis-
tas, al servicio del Estado, nor lograr nuevas formas y con
tenidos en el diseXo urbano, y por otro lado, €l acelerado
incremento de los precios de la tierra urbana, que yodiz ser
absorbido aumentando las densidades, hizo que los gobiernos
construyeran grandes conjuntos habitacionales destinados a
las clases trabajadoras. ElL efecto-demostracidén de las
clasges soclales de altos ingresos comenzaba a imvpactar en
las clases bajes. Fero habia un fuerte adversario que nun
ca he podido vencer el mecanismo de mercado: el nueve pre-
cip del nuevo tipo de vivienda., A pesar de gue el alto cos
to del suelo urkano se vefla disminuido en cada unidad de
vivienda o avartamento construido debido a la alta densidad
de los conjuntos urbenos, los subsidios a este tipo de so-
lucidén habitacional han sido frecuentes (Cfr. CURRIE, op 115-
116) debido, wrecisamente, al més alto precio de venta que
tendrian resvecto de la tradicional vivienda unifamiliar,

Es posible afirmar que los éxitos relativos que han tenido
1l0s conjuntosg nabitacionales (vivienda multifamiliar) en A-
mérica Latina han ocurrido cuando los beneficiados han sido
de las clases medias (Por ejeamplc, los prestigioscs méduloes
sociales de vivienda que construye el Fovissste de Kéxica).
Ia gran mayoria de las experiencias con grupos de las clases
populares de bajos ingresos han sido c¢alificadas por los
estudiosos come grandes fracasos: 'las soluciones arquitec-
ténicas técnicemente elaboradas —monobloaues,; barrios de
vivienda, uso de elementos prefabricados— han fracasado en
la mayorifa de los casos (...) tanto en el plano visual (...)
como en el wlano sociel: inadaptabilidad de los usuarios a
los nuevos conjuntos, rédpido deterioro de los e=dificios,
asudizacibn de los conflictos socizsles, carenciz 4 recursos
nara el mnaro de 1z cuota de alquiler, excesivo costo de las
soluciones adortzdas (un avartamento cuesta seis =il d4lares,
rientras ene un rencho se obtiene por mil)" (3253, » 152).

n tales circurztanciag, muchas veces la -larific-cidn ini-
cizl de lor -roegr=-a= de Vivienda de ecte tino es:era que
Lo

1973 1enefir1wrlgs cserén grupos de ciertos ingr=sos, nero

al tinalivar Llss =s"rzs materisles logs ed_ficiog terminan

~1vr 36 scunadss - ¥ s=1te de ingresos mAs -_tos 12, incluso,
u~teriormente --=lizzr actividad:s l-¢rztiias de «rrenca-
10 1> e tales --Crisverios
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En semejante situacidn 1los gobiernos optan vor continuar
con los programas de vivienda unifamiliar de baja densidzad
que tanto daflo causan al entorno y a la economfa urbana.

Este apretado resumen de 1o que ha sido el proceso de pro-
duccién de viviendas, en lo que a su tipologia se refiere,
deja claro aquello que ya es muy conocido por los planifi-
cadores urbanos, inversionistas inmobiliarios y consumido-—
res: el precio unitario {$/m?) de una vivienda multifami-
liar es nés alto que el de una vivienda unifamiliar. Un a-
partamento en los suburbios, con la misma superficie ha-
bitable de una casita, le costaria al trabajador més que
ésta. (Bn las péginas siguientes se justifica esto). Con- _
sidérese el ejemplo siguiente: Una volitica adoptada por
el Winisterio de Vivienda de Panamé es la de lograr que los
programas de renovacién urbana beneficien a las mismas fa-
milias que habitan actualmente las =zonas de tugurios (ghe-
tos) del centro de 1la capital panemefia, Se estén erigiendo
edificios multifamiliares y se han adoptado algunas medidas
como: no cargar el precio del suelo urbano (entre dieasiocho
y cuarenta y ¢inco mil pesos mexicancs por metro cuadradoe,
a3l cambio de enero del 86) al precio de venta del aparta-
wento; combinar pisos de hormigdén con entrepisos de madera}
diferir el monto real del page mensual iniciando con una
amortizacidn por debajo de la exigencia financiera; ete. A
resar de estas medidas el orecio del anartemento es dos ve
ces superior al de una solucidn tipo vnifamiliar, y ademds,
el costo unitario de construccién ($/m?) de un apartamento
es 50% més alto que el de una vivienda de una sola planta.
El orincipal problema que se enfrenta ahora es cémo dise—-
fiar una solucidén arquitecténico-urbanistica que permita cum
plir el objetivo deseade. La vivienda tino apartamento,
que es la solucidén deseable desde el punto de vista del vo-
lunen de la demenda, de la economia doméstica familiar (la
cercanfa al puesto de trabajo reduce gastos en transvorta-
eidén), y de la organizacidén comunitaria ya existente, =6lo
es accesible para el 30% de las familias que poseen los in-
gresos menos ba jos.

En términos generales se sabe que las construcciones de ma-
yor alture son mds costosas que las de menor altura.

BEn particular, para el caso de 1a vivien
dg, ya se ha visto aoui cémo la densificacién residencial
ogtd relacionada con la altura de las ed:ificaciones. Irclus
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en los rafses desarrcllados, en los cuales 1la composicién
orgsnice del capital en la industria de la construccién es
bastante slta, ¥y por lo tanto la productividad, la vivienda
en altura resulta muy costosa: "En muchos casoes se ha demos
trado que la construccidn de la misme superficie Gtil en un
edificio alto es mds cara que la correspondiente en un edi-
ficio baje. =n Inglaterra, como consecuencia de estos cél-
culos, han retirado las subvenciones a los edificios de
gran altura. El British Ministry of Housing and Local Go-
vernment se decidié a ello..." (ALEXA™DER, p 61).

#n las edificaciones residenciales (en las que no se invo-
lucra el uso de ascensores o instalaciones mecénicas espe-
cigles) el incremento en el costo de un apartamento, como
consecuencis del incremento en la altura (Ver referencia
NO18), se debe bAsicamente & dos factores:

a) Movilizacién vertical del material de construccidén; tri-
tese de 1la wutilizacidén de fuerza de trabajo o de maquina
ria especializada, este es un item que no estéd presente
cuando se trata de viviendas de una sola olanta. Bvidente-
mente Que por cada piso adicional los riesgos, demoras y
contratiempos aumentan, lo cual se traduce en una elevacidn

concomitante del costo de comstruceidn y vor ende del precio
de la vivienda;

b) Estructura portante de la edificacién: seguramente a es

te aspecto se debe le mayor narte del incremento en los
costos. Bn las edificaciones de tres, cuatro y cinco plan
tas estédn presentes elementos arquitecténicos y de ingenie
ria que no son indispensables en las viviendas wmifamiliares
de planta baja y ain en las de tipo duplex: losas de hormi-
gbn, colummas anchas, vigas estructurales, escaleras amplias
y fundaciones o cimentaciones que soportan grandes cargas.
En muchos paises los reglamentos de ingenieria exigen dimen
siones minimss para columnas y vigas gue hacen veriar sus-
tancisl y abruptamente los costos entre una edificscidén de
planta baja y otra de dos o tres pisos.

s interesante seflalar due en Monterrey, que es una ciuvdad
donde la gran mayoria de las viviendas son unifamilia-

res, la tompilacién de datos estad{sticos al respecto, es
tan dificultosa cuando no imnosible de realizar. Los espe-—
cialistes!8? coincigen plenamente en se@alar 1o qug fe ha

(8) 3ezin consultas a 1os denartamentos de avaliios del ¥uni-
tirio ¥ del IK3S; a la Cdmara de Constructciédn; al I-fo-
navit ¥ a constructores mparticulares,
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Referencia NO18:

Relacidn entre el costo uritarie {$,m’) de una edificacidn
residencial y su altura.

Indice de increumento
percentual del costo
unitario (% respecto
de la mnlanta baja)

170 §
180 +
150 +
140 1
130 +
1204

no 4

— — ' | 1 Il ——
100 z § s 5 3 ¥ 5
Mimera de pisos

Puente: Tilaboracidn propia a partir de datos de
ALBXANDER, p 58.

venido anslizando pérrafos atrés, sin embargo nadie posee
estadisticas lo suficientemente confiables como para cuan-—
tificar matematicamente esta relacién en el dmbito local.
Yay, al menos, dos impedimentos que limitan geriamente cual
quier intento de formalizacidn: gl agran hermetisme cue exis
te en el sector privado con regpecto a la comnosicidn del
costo de construccidén residencial (vrecio del suelo urkano,
fuerza de trabajo, tecnolozia, financiamiento, nublicidsagd,
utilidagdes, etc.); ¥y el proceso inflacionario tan acelera-
do que vive el pai{s, 1o aue hace dificil la couvaracidén dia
erénaica 4» datos. Por otro iado, el sector niblico hiere
miy nocs inversidén en vivienda tipo anartamento.

on res gzen, lof nrogramas de vivienia ~ura farillas de '&

o=
ingrecas oueden loerar una raduccidn  ictarciosa en las o=
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tos de lac obras de urbanizacidn (dotacidén de infraestruc-—
tura) aumentando las densidades de disedio 1o cue se tradu-
ciria en una alteracidn de la tipologia de vivienda pasando
de la unifamiliar a Y& plurifamiliar (anartamentos). Sin
embargo, esta reduccién en los costos de urbsnizacidén no 1o
gra compensar el agudo incremento que sufriria el precio de
los apartamentos (manteniendo los esténdares de tamafio) co-
mo consecuencia de la a&ltura gue deben alcanzar las edifica
ciones de los conjuntos habitacionales. =n otras palabras,
cuando unea vivienda se edifica en forma de apartamento re-
sulta mds cara que cuando se edifica en planta baja o duplex.

Bsta verdad, hartamente c¢onocida, puede parecer contradecir
la tesis de la densidad normativa segiin se expuso €sta ante
riormente (pp 26-27). También puede parecer confusa cuando
particularmente, una de las medidas empleadas pare "dismi-
nuir® los costos de produccién de viviendas en el centro
urbano es, precisamente, la densificacién. Nada de lo que
se ha analizado hasta ahora tiene algo de contradictorio.

Y esta aparente confusién es lo que conviene aclarar segui-
damente,

Una primera ¢uestidén que hay que contemplar es la narticipa
¢idn del precio del suelo urbeno en el precio de la mercan—
c{a-vivienda, la apropiacién privada del recurso tierra ha
ce que este constituya un elemento de primordial importan-—
cia en el costo de produccidn mercantil 4e une vivienda,

La adquisicidn de la tierrs urbana a precics especulativa=-
mente exhorbitantes incide en la elevacidn artificiosa del
precio de venta de la mercancia habitacional, 35i este pre-
cio fuese a resultar més alto de lo que rermite la demanda
entonces el inversionista recurre a un aumento de la densi
dad residencial en el vproyecto en ciernes. Generalmente
las gutoridades urbani{sticaes argumentan que estas densifica
ciones ocasionan vroblemas relacionados con la canacidad
de las redes de infraestructura. Los duefios de los nroyecC
t0s, por su varte, argumentan aue si no 2lteran las densi-
dades, aumentdndolas, entonces las viviendas serén demasia
da caras y el gobierno no querria que se deje de atender a
la clase media y media alta, que se dejen d: gFenerar empleos,
gue no se hagan inversiones,...bla, tla, bla. La historia
demopréfica y irbanistica de las ciundades ovidencia que es—
te lvimo arsuzento sale airoso en lz ¢ uryiende rurocrdtica.
Zetas situacuones son usuales para los  rore. tos de vivien
da abicados en las cercanfas del centr. ~cano,
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in todo ¢aso, en lugar de presentarse a la densidad como
wna me@ida tendiente g disminuir el orecio de la mercancis
inmobiliaria, 1o que en realidad hace es evitar el excesi-
vo incremento que sufrirfs como consecuencia del costo de
adgquisicién de la tierra urbana. Es decir, el vrecio del
suelo urbano esen &l mismo una carga adicional, no imprescin
dible objetivamente en el proceso de produccibn de vivien-
das, dque puede ser reguladsg mediante la densidad residen~
cial. En ningiin momento puede concebirse, entonces,

a la densificacién como una medida que "disminuye™ o "redu
ce" el precio de un apartamento al disminuir ¢ reducir el
prarates del precio de le tierra. Todo lo contrario, & pe
sar del aumento en la densidad de un proyecto de vivienda,
el precio de la tierra es un elementd qQue encarece la mer-
canci{a inmobilieria.

Una segunda cuestidn que hay que aclarar es lo concerniente
a los costos de las obras de urbanizacién. No debe pensar
se que duplicar, por ejemplo, una densidad significa una
reduccién inversa de los costos de infraestructura por uni
dad de vivienda construida. FEsto es cierto para laa densi
dades muy bajaes {pasar de 100 a 200 K/h., por ejempnle), pe
ro & medida que se incrementa la densidad (y particularmen
te en aquellas Que son medias o altas, sl pasar de 300 a
600 H/h.; por ejemplo) le reduccidn en los costos de urba-
nizacién es apenas perceptible. ¥l comovortamiento de los
costos de las obras de infraestructurae por unidad de vivien
da, en funcidn de la densidad, se asemejarfa a una curva
hiperbdlica (la inversa del. lade derecho de la ecuacidn de
una recta), la cual desciende fuertemente al orineipio y
luego mantiene una cefida leve. Esto se debe a que los es+
téndares de las redes generalmente estén sobredisgefiados
cuando se construyen colonias de baja densidad de tal modo
de permitir la absorcién de los incrementos demogrdficos
que caracterizan & una ciudad. De esta manera, las mismas
noyrmas de disefio de la infraestructura podrian servir tanto
para densidades muy bajas como para densidadesg bajas, sin
necesidad de introducir modificaciones significativas en
los disefiog. Bn cambio, cuande se trata de densidades al-
tag, & pesar de aue el incremento norcentual sea el mismo
que en las densidades bajas, el volumen de la demanda es
mucho mayor y ello requiere tanto de la ampliacidén de los
didmetros de las tuberias como del nimero de lineas de con
duccidn y 1la adicidn de mecanismog esneciales de regulacidn
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de los suministroe (control de los fiujos de los sistemas
de energia, agua, drenajes, etc.).

El efecto de la densificacidén en los costos de las obras e
infraegtructura es contrario al que se logre respecto de
las edificaciones, ya que tiende a lograr ahorros y reduc-—
ciones en el precio de la vivienda, pero no llega, en modo
alpuno, a compensar los incrementos que éste sufre nor mo-
tivo de la altura que puedan tener aquellas.

Y finalmente, una tercera cues$idén que entra en la discu-
si6n es la aparente contrediccién que existe entre la te-
sis de la densidad normativa, Que supone ahorros ccondmicos
y de recursos, y la tesis del aumento del costo de la edif}i
caciédn {precio de la vivienda) como cConsecuencia de los pra
cesos densificatorios (Aunque existe una ¢lara distincién
entre el costo y el precio de la mercancia-vivienda, se usg
rédn indistintamente ambos términos por razones sintédcticas
ya que no interesa aqui discutir esa distincién).

Entran en escena ahora dos conceptos: el precio individuel
de consumo de la mercancf{a-vivienda ¥y €l ¢osto social de Pro
ducirlia. El primero se refiere al precio que naga el traba
jador por la adquisicidén de uns viviendz como congumo indi-
vidual (familiar). BEste precio refleja, como se sabe, una
composicidén heterogénea dque incluye el precio de la tierra,
1la construccidn del edificio, las obras de infraestructura,
las utilidades, la publicitacidn, los gastos de escritura-
¢ién, ate, Pero, Como también se sabe, ademds la inversidén
pablica debe gsumir los costos de dptacién de los equipa-
mientos comunitarios (escuelas, centros de salud, parques,
etc.), de mantenimiento de las redes, suministro de loa ser
vicios miblicos (basura, correo, vigilancia, ete.) y en fin
todo aguello que es complementario ¢ indispensable 8 la fun
¢idén de residir (condiciones generales), pero que la inver=-
sién privada no cubre nor ser gastos en canital variable.

A esto se refiere el segundo concevto. La tesis de la den
sidad Sntima establece, nues, que las densidades extremas
implicen "costos sociales” muy altes. Tete es un tériino
eufemistico que intenta se%alar que tales costos ror msga-—
dos vor el conjunto de la sociedad, aun cuandc ello no sea
taxativamente asi, y¥a que en realidad es la fuerza de tra-—
bajo la uYniea capaz de crear ovlusvalor (excedonte). Fwrte
de &ste e2s destinado por los nrowvietarios de medios produg
tivos = cubrir el rFasto no nroductivo (en ecuiramienrsos)
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via los immuestos y otros mecazrismos de captacién que usan
los sobiernos. (se denomina gastio no nroductivo y2 que el
consumo de medios colectivos no se reaiiza bajo la forma de
mercanc{a). B2n cueslquier forma, lo cierto es que la cons-
truccién de viviendas multifamiliares, como consecuencia de
una nolftica de densificacidén, implica un nrecio de consu-
mo individual mfs alto aue el de la vivienda unifamiliar,
nerc, también un costo social més bajo (Referencia K°19),

Por supuesto que la relacidn entre densidad y tipologia de
vivienda, ¥y entre ésta y su precio, no tendria nada de rar
ticular a no ser por el caricter del segundo factor: el sa-
lario. %1 hecho de que los programas de¢ viviéenda del sec-
tor piblico, basados en una tinologia de edificaciones mul
tifamiliares, hayan tenido mejor ecogida en las clases me-
diasy; y el hecho de que 1la inversidn priveda sélo acomete
este tipo de vrogramas vara atender una demanda con un ni-
vel de ingresos que no puede considerarse como bajo, e in-
dicativo de que el salario juegm un papel decisivo en una
politica de ese tipo. Es decir, el precio de un apartamen
to, no e¢s en si mismo el factor que limita el proceso den-
gificatorio, sino su relacidén con los ingresos percibidos
por la masa 8e trabajadores asalariedos. $Si la economia

Referencia N919:
Precio de consumo individusl y costo social por unidad de
vivienda en funcidén de la densidad (relacidn esquemdtics).

$/vivienda

1\
costo
I individeal e |

~
lllﬁam'

e

I

I

|

|

|

|

M - —t + ;
oy 0 2% %0 400 5 &0 ,
baza baja normativa alta Dengidad
Residencial

Bruta ('—{‘h_)



8%

de mercado fuese canaz de asszurar srlarios adscuadod para
le reproduccién de la fuerza 23 tratajo, que le permitiera
satisfacer sue necesidades higsicas y de consumo colectivo,
entonces el proceso tendiente a logrer una densidad Sovtima,
siendo una necesidad del prcpio capital financiero, no ten
dria mayores dificultades. iSignifica esto, por lo tanto,
que el mecanismo de mercadc esté imposibilitado para alcan
zar una densidad adecuada en las zonas de vivienda de ba-
Jos ingresos? Como ya se ha anelizado, el precio de la vi
vienda y el salario de los trabajadores son los factores
que determinan el surgimiento o produccién de las densida-
des en las zonas intraurbanas; por lo tanto el cardcter de
la relacién entre estos dos factores en el modo de produc-
¢ién capitalista es 1lo guz da la pauta para una rsspuesta
de esa interrogante. BEn este sentido, 1o pertinente es rg
sumir los planteamientos que hace la Economfa Polftica =zl
respecto, en el entendimiento que la vroduccién de los ti-
pos de vivienda se rige por las leyes mercantilistas.

4.2 CONTRADICCION ENTRE LA PRODUCCION Y EL
CONSUMO DE LA MERCANCIA-VIVIENDA

Considerar 2 la vivienda como una mercancia supone una ma-
yor especificidad tedrica que el usual anélisis del denomi
nado problema de la vivienda. Bs decir, aqui se estéd con-
siderando, no el déficit cuantitativo y la consiguiente a-
paricién de los barrios fisicamente marginados, sino todo
lo contrario: la produccidén mercentil de lses viviendas y
su posterior consumo en el mercado inmobiliario por los a-
salariados que posean votos financieros, que constiyan de-
mande segin las leyes del mercado, El propio cericter de
la produccién de mercancias en general en el sistema capi-
talista hace imposible que el Estado pueda sustituir a la
enpresa priveda en la responsabilidad de crear las condi~
ciones generales para la reproduccidn de la fuerza de tra-
btajo, originando el fendmeno de la "marginalidad social™
{deterioro y egcasez de viviendas y d» equipamientos comu~
ritarios). Esta situacién constituye el componente més vi
sible y mds agudo del oroblema global de la vivienda ya que
arroximadamente entre el 50% y el 70% de la poblacidn de
los paises latincamericanos no tiene acceso al mercado de
asroduccidén habitacioral wniblico o privade (Cfr. SBGRE, p
182; CASTSLLS, 1981, pp 117-123). Pero, ademds, si la ob-
tencién de densidedes adecuadas en las colonias o barrics
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que si se llegan & nroducir, mercantiimente, se censidera
como un objetivo relacionado con la creacidn de las condi-
ciones generales, entonces, nuede deducirse que tammoco se
estd consiguiendo mucho en ese campo. Y ello se debe g la
naturaleza intrinseca del metanismo de mercado como instru
mento regulador de la produccién mercantil.

4.2.1 La produccidn mercantil: la vivienda como mercancic

Las viviendas que se "lanzan" al mercado inmoblliario, si
bien poseen valor de uso, dado que satisfacen una necesidad
del individuo, no son producidag precigamente con esta fina
nalidad, sino con el propésite fundamental de su intercam-
bio, de su compra-venta. BEsto es 1lo que les da la categoria
de mercancfa, y como tal, la vivienda as{ producidas posee,
por lo tanto, walor de cambio. Bn esta forma la mercencia-
vivienda es nertadora del plusvalor Cue genera el trabsja-
dor gl construirla, siendo su realizacidén una necesidad del
propietario del capital inmobiliario como forma de obtener
la ganasncia ¢ utilidad que es la razdén de ser de la inver-
sidn que ha emprendido.

El capital inmobiliario es la fraccidén del capital financie
ro que busca su propia valorizacidén en la esfera de la cir
culacién de los bienes o mercancias inmobiliarias: habita-
ciones, edificaciones comerciales, locales de servicios,
etc, "Todas estas mercancias son producidas por el capital:
ellas sirven de apoyo a la valorizacién de los capitales
particulares, especializadéa en su produccidn y en su circu
lacién" (TOPALOV, p 109).

La compra-venta (¢onsumo) de la mercancia-vivienda es lo due
determina la realizacién del capital irmobdiliario, o sea la
culminacién de su ciclo, la transformacién del cavital mer
cantil en cavital monetario: dinero-mercsncia-Dinero. La
esencia de la produccidn mercantil de wviviendas es, enton-
ces, la de nmermitir la acumilacién del czapital en un sector
(21l habitacional) que es considerado como de consumo de A5 o
cancfas destinadas a la reproduccién de la fuerza de treba
j0.

Zsta marticularided hace gque la oroduccién de viviendas ore
sente las mismas contradicciones que caracterizan a la -“iro
duccibn mercantil en reneral aue "se reflejan en las “ifi-
cultades que existen nara realizar 1z mercancia dzda* (BO-
RISOV, p 146), Recuériese cue la resiizzcidn del nlusvalor



87

scurre cuando la mercancia es consumide, adouirida, compra
da, por el trabmjador. La vivienda constituye parte del
consumo no productivo o personal, gque es aguel Gue se rea=-
liza para satisfacer las necesidades relecionadas con la
mznutencibn del trebajador en cuante tsl, o sea la renovs-—
cidn de su fuerza de trabajo. Para posibilitar este consu
mo el trabajador tiene Que recurrir a la venta obligads de
su fuerza fisica, gue pase asf a ser una mercancia mids que
ge conpra y se vende en el mercado laboral., Esta es una
de las peculiaridades de la produccidn mercantil en el ca-
vitalismo que la diferencia de la produccidn mercantil sim
ple: 1a universaligacién de la categoria mercancia. "Las
relaciones mercantiles, la compra y ventz, imvonen su im-~
nronta a toda la vida de la sociedad burguesa. Todo se conm
pra y se vende" (RUMIANTSEV, p 104},

A cambio de la venta de su fuerza laboral el obrero vercibe
un galaerio, La existencia de ege salario es 1o cue permite
la realigzacién de las mercancias de consumo directo, su
transformacién en capital, ya Que posibilita qQue el obrero,
carente de medios de produccién, las consuma Con el propd-
sito de sobrevivir. Aqui es donde radica esa dificultad,
esa contradiccibén, entre la produccién y el consumo, entre
€l precio y los salarios: mientras el orimero tiende a su-
bir, el segundo tiende a bajar. Recuérdese cue el valor de
una mercancia esté constituido por el canital constante, el
capital variable (o sea, el precio de la fuerza de trabajo,
el salario) y el plusvulor o excedente econédmico transfor-~
mable nuevamente en capital (acumulacidn) al comprarse la
mercancfa. Obsérvese, entonces, que el salario, es decir,
1o que permite la reproducceidn de la fuerza de trabajo, "es,
desde un cierto punto de vista, un proceso orgénicamente li-
gado a la propia circulacidn del canital®” (...)"-—el pago de
salariog— no pasa de ser un momento de la metamorfosis del
canital® {3INGER, 1980, p 139). ¢C6mo podria lograrse, nor
1o tanto, el objetivo fundamental de la economia capitalig
ta, cual es el de la acumulacién ampliada.incesante, sino

es buscando una mayor plusvalia que posibilite el sumento
de capitales en menos de los propietarios de medios de nro
duccién? As{ las cosas, la elevacidn 4e la nlusvalfa, con
la intencidn de incrementar la acumulzacidn, ocurre a exven-
sas de la reduccién del capital varisble, del salario. Sin
embargo, la reduccidn en la capacidad adquisitiva del tra-
ba jador estrangula la demanda agregsada de mercancias inci-
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diendo en la realizecidn de las mismes al no ser consumidas.
Tal es la contradicciédn de la produccidn mercantil en la e—
conomfa de mercado y tal es la imposibilidad de zlcanzar u—
na relacién equilibrada entre la vroduccidn de viviendas-mer
canciss y su consumo. Al decir del arquiteato italo-argen
tino, Roberto Segre:

La contradiccién fundamental que hace insalvable,

en los palses capitalistas, ¢l acercamiento entre

la produccidn de viviendas y las necesidades socig

les, radica en: 1) considerar la viviendsa como una

mercancia de 1libre apropiacidn individual regida

por los costos del mercado, amortizaciones, intereg

ses, etc., que permita la recuperacién y multipli-

cacién —~plusvalia— del capital invertido y no con

cebida en términos de un servicio del Estade que

regponde a una necesidad social; 2) la desvincula-

cidn entre el alto costo de la vivienda y los me-

dios de gubsistencia precarios de la mayoria de la

poblacidén, ™ (SEGRE, p 134).

Por supuesto que en el enfoque tedrico de 1a Economfa Poli
tica el andlisis no llega hasta aquf, sino que incluso al-
caniza a descubrir los mecanismos de Gue se vale el sistema
para posibilitar el proceso continuc de acumulacidn del ca
pital, Sin embargo, ello alejarfa la discusién de lo per-
tinente al tema central de este trabajo ya que conduciria

al manejo de conceptos como: crecimiento ée la demanda, e~
fectos del progreso técnico, intervencidén del %stado, co-
mercio exterlor, imperialismo, inflacidémn, etc. (Para un exce
lente andlisis del proceso de acumulacidén ampliada Cfr. SIN-
G3R, 1981, pp 78-100).

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

Un informe del Banco Interamericano de Desarrollo da cuenta
de que México ocupa actualmente el primer lugar entre los
pafses de América Latina con el mayor descenso en los sala
rios reales: "El organismo financiero seisld que este ha

sido el tercer afio consecutiveo de d-scenso en los calarios
reales, el cual perdid un poco més del 29% entre 1980 y 1084w
(Biario 31 Porvenir, Nonterrey, México —19 de noviembre de
1685), Otra nota del mismo diario (26 3le mayo de 1885) in-
dice 1ue"el salario neto es 6£.4 por ciento de 1o nercitkido
en 107 ",
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Referencia NO20

Series de tiempo comnarativas entre el crecimiento de los
Salarios Winimos y el C¢recimiento de los costos de construc
cién (8/m?) de las viviendas de interds social.
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FPuente: Elaborado a partir de datos de VALENZUELA, p 47;
SPF (Amuario...); Diario El Porvenir (19-junio-1985);
Cémara Nacional de la Industrie de la Construccidnm,
Delegacidén de Fenterrey, N.L.

Heferencia N921:

Evolucidn porcentual de los salarios minimos reales (Néxico).
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Por cierto que noticias como éstas no resultan sorprendentes
una vez examinada la explicacidn tedrice como se hizo en los
pdrrafos anteriores. BEn esta forma, los datos reales del
comportamiento de los salarios permitelcomprender el porqué
resulta imposible para el mecanismo de mercado producir vi-~
viendas cuyos precios sean accesibles al consumo de la cla
se trabajadora. La teorfa de la Bconomfia Politica da la ex
plicacidn, y los datos reales permiten corroborarla (Refe-
rencias NO920 y NO21).

Si la propia estructura de funcionamientc de la economia de
mercedo imposibilite la produccién de mercancfas habitacio-—
nales, atin si fuesen de bajo costo, entonces no puede espe-
rarse que bajo ese esquema scondmico puedan producirse mul-
tifamiliares cuyos precios serian mucho més altos que las
tradicionales viviendas unifemiliares, Por otro lado, la
propia estructura de la distribucién de los salarios, hace
que la movilizacién de capitales desde la produccilén de vi
viendas de planta baja, hacia la produccién de viviendas en
altura, implique una reduccidén de la demanda potencial que
podria consumirlas. Segin algunos sutores esta forma que
adquiere la distribucidén de losg ingresos percibidos es inhe
rente al propio funcionamiento del canitalismo como modo de
produccién: "Lo ‘normal' en un pals capitalista es que el
egtrato de méximos ingresos, del 3 por ciento de la poblasw
cién, perciba por lo menos un 30 por ciento de la Renta Na
cional. Esta porcién del conjunto demogrifico es la que po
demos llamar oligarquia. Junto a la oligarquia, en torno
al 20 por ciento de la poblaciém —la pequefia y mediana bugr
guesfia y una parte de las clases medias— percibe otro 20
porciento de la Renta Nacional. En tanto que finalmente,
el resto de la poblacién, las clases trabajadoras, que su—
vonen un residuo del 77 por ciento de ia noblacidn, sbslo
tienen unos ingresos equivalentes al 50 nor ciente de 1a
Renta Necional." (TAMAMES, p 12). El ejemplo que ofrece la
curva de distribucién de salarios para el Area Metropolita
na de Fonterrey (Referencia N022) es claramente indicativo
de que la construccidén de apartamentos imnlicaria una mayor
competencia y seguramente mayores riesgos por cuanto la de-
manda vara ese tipo de viviendas ea mucho menor,
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Referencia N022:

Distribucién samlarial en Monterrey (ANM).

% (Pga)
40X

ot

gresos (I)

PEA: Poblmcidn Beondmicamente Activa
T : Tantes veces la media salarial (U).
U $$1502 nensuales en 1969.
$7316 mensuales en 1980.
V : Gasto total en capital variable (salarios pagados).

Puente: Censos.
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5. DETERMINANTES DE UNA POLITICA DE
DENSIFICACION

Ante la incapacidad estructural del sistema econdmico basa
do en el mecanismo de mercado, de alcanzar una relacidn ar
ménice entre la produccidén y el consumo de viviendas, en
general, y, en particular, de crear las condiciones geners
les para la reproduccién de la fuerza de trabajo, se plan=-
tea la posibilidad de que la Planificecién (en genersl) y
la Flanificacién Urbana, PU, (en particular) puedan emplesr
se como alternativae para alcanzar esos objetivos (de los
cyales, por supuesto interesa shora el segundo).

La Planificacién Urbana se ha ocupade de la densidad desde
macho antes de que fuese reconocids ampliamente como una
disciplina capaz de corregir las deficiencias del mercado
inmobilierio. iHa sido el "zoning" el mecanismo (anteceden
te directo de la PU) que han herededo las ciudades latino—
americanas de sus homélogas estadounidenses (que & su vesg
lo aprendierom de Buropa, especialmente de Alemania), para
intentar regular la produccién de densidedes habitacionales
y edilicias. Bs reconocido que si bien la zonificacién a-
parecié como un instrumento ordenancista, mas bien ha evo-
lucionado ocultando un trasfondo econfmico (Cfr. MANCUSO,
pp 27-40)., Bn este sentido, y en el caso especifico de la
densidad poblacional, la gzonificacién urbana, ahora forman
do un elemento componente de los planes directores o maes—
tros, hs servido como legitimacidén y legelizacién de la ac
tuacidén de arquitectos, urbanistas y fraccionadores, Que
han fijado densidades "nmormativas" considerando exclusiva-
mente la rentabilidad o productividad marginal de la tierra
urbans; o sino, la satisfaccién elitiste y consumista de la
mercancia-vivienda. Es decir, en las ciudades que han ex—
perimentado la prdctice de la regulacién de su crecimiento,
a base de los llamados planes de ordenacién urbana (que con
tienen planos de zonificacidn) se han asignado densidades
bajas y altes 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 eficiencim, bajos costos de
los servicios publicoa y nivel acertable para el medio am=
biente urbano” (CURRIB, p 191) han sido omitidas en dicha
prdctica. A pesar de ello, algunag ciudades, qQue hasta ROy
es cuando hecen intentos serios por planificar su creci-
miento, quizés se vean inmersas en este tipo de experiencias
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cuyos resultados son muy cuestionados. Por ejemplo, en el
caso de Monterrey (en el estado de Nyevo Leén, México), en
un reciente evento!9) la anteriormente denominada Secrete-
ri{a de Planificacién y Asentamientos Humanos anuncid su
preocupacién acerca del tema y sefialdé que estd trabajando
en la elaboracidn de "mormas de zonificacidn” entre las
cuales sstén las de densificacidn poblaciohal. Un primer
esbozo, a nivel de anteproyecto, mostrado en la reunidn,
permite deducir que el sistema de regulacidén que se pensa-
ba adoptar es similar al de la ciuded de Penamf, por ejem-

plo, ¥ a1 de un sinndmero de ciudades latinoamericanas: el
zoning.

A raiz de 1a reunién de Vancouver de 1976 (Conferencia de
1e ONU sobre asentamientos humanoe), la preocupacién por
elevar les densidades de las ciudades latinoamericsasnas se
ha manifestado con vehemencia: “,,.se debe elegir entre u-
na densidad bastante elevzda y ciudades transitables o la
extensidén interminable de viviendas unifemiliares, con to-
dos los costos directos e indirectos propiocs de esta opcibn.
Una vez que sSe ha cruzado la linea hacia las viviendas en
edificiog de departamentos, podemos avanzar hacia el plan-

teo global de las c¢iudades planificedas y compactas™ (CU-
RRIE, p 190).

Pero no a&s 88lo este el tipo de preocupaciones que, sobre
el tema, han aparecido dltimamente. Si se desea un nuevo
tipo de praxis para la PU, entonces, hay que introducir
preocupaciones de tipo tedrico-cientificas, La cuestidén
central que se ha analizado aqui: ";A qué se debe que las
densidades de poblacién en las zonas de vivienda de bajo
costo no alcancen la cifra normativa de 1la densidad adecua
da?", puede responderse, segin lo ya visto, afirmando que:
como consecuencia de l1os aumentoe en les densidades resi-
denciales brutag, la tipologia de las viviendas as{ produ-
cidas evoluciona de la forma unifemiliar a la forma pluri-
familiar, lo gque ocasiona que el precio de consumoe indivi-
dual de esa mercancia habitacional se incremente, haciéndo
se inaccesible para le capactidad salarial adquisitiva de
los trabajadores, como consecuencia, a su vez, de la contra
dicecidn estructural que el mecanismo de mercado cree entre

(9) Primera evaluacidn conjunta de vivienda de Nuevo Leén:
Concertacisn de volfticas y acciones vara 1985. fGobier
no del Zstado de Muevo Ledn y Asociacidén de la Industria

Urbanizadora y de la Viviende de Wyevo lLeén, A.C. Monte-
rrey, 27 de marzo de 1985.
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1a produccidn y el consumo de mercencias, entre los precios
v los salarios, entre las exigencias del canital y las de

la fuerza de trabajo, o en otros términos, entre el propio
capital, ¥ una de sus manifestaciones, el capitsl variable.

La respuesta anotada contiene, a su vez, los suficientes

indicios que apuntan a la definicidén de aquellcs aspectos
o factores determinantes de las posibles lineas de accidn
que podria trazer la PU, en su afédn de lograr el objetivo
desendo al respecto de la densificacién urbana.

La simultaneidad de esas dos preocupaciones (alcangar la
densidad normativa y plantear las Cuestiones en términos
técnico-cientificos) puede hacer que esta disciplina se ale
je cada vez més de la priorided, que siempre la ha caracte
rizado, de la "city beatifuln", y la sustituya por una prio
ridad distinta: la ciudad justa, la ciudad eficiente, la
ciudad de todos.

Lo que interesa, por lo tanto y finalmente como culmi
nacién del trabajo, no es delineay exhaustivamente el con-
tenido de una posible politica de densificacibén como susti
tucidén de la ineficacia del mercado, sino analizar, en pri
mer lugar, el porqué y pars qué es necesaria semejante po~
litica; y en segundo lugar, y fundamentalmente, ¢uéles son
sus condicionantes, es decir, cudles son loa factores que
la posibilitarien; cudl es su viabilided politica. (Previa
mente se enunciardn algunas directrices acerca de los con-
tenidos globales que debe abarcar uns tal poiftica).

5.1 NECESIDAD DE UNA INTERVENCION PLANIFICADA

La bisqueda de una densidad normativa en las zonas residen
cialeg intraurbanas es, en primer lugar, ¥a bisqueda de la
satisfaceidén de las necesidades bésicas del trabajador; y

en segundo lugar, la creacidn de las condiciones generales
apropiadas para le reproduccidén de su fuerza de trabajo.

ia tesis que se ha traido aquf confirma que esencizlmente
“el capital, por si mismo, tiende a negar al trabajedor los
elementos esenciales ——tanto en términos d2 sslaric real co
29 de tiempo libre suyo ¥y de sus familiares— a su sobrevi
vencia y a ou reposicién™ (SINGSR, 1980, p 14%). Tzl como
¢e ha sefalado antes, la contradiccidén s8e mznifiezta en el
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sentido de que el capitel requiere de la reproduccidén de
esa fuerza laboral no solo para cue consuma las mercanciasg,
realizédndolas, sino para derle comtinuidad a su nroceso de
rotacién (ciclo del canital).

La propia naturaleza competitiva y endrquica gque el mecenis
mo de mercado imprime gl onroceso productivo hace que algu-
nog propietarios de medios de produccidn busquen todos los
mecanismos posibles para aumentar el plusvalor y reducir
los gastos en capital variable (aumento de 1la productivi-
dad en el sector de medios de subsistencia, por ejemplo).
¥l resultado de esto podria ser que llegara un momento en
el cual seris imposible lograr la reproduccidén de la fuer-
ze de trabdajo. Fo obstante, a esta tendencia no sélo se ha
opueste la propia lucha de los trabajadores por mejorar sus
condiciones de vide, sino la lucidez de algunos propieta—
rios de medios de produccién gque ven en ella la forma de
mantener el ritmo de acumulacién ampliada, toda vez que es
el capital variable, la fuerza de trabajo, el dnico capaz
de generayr valor. En estas circunstancias hace su interven
c¢ibén el Bstado (Gobierno)}, promilgsndo leyes y establecien
do reglamentaciones ( jornadas méximaes de trabajo, edades
minimas para laborar, control de precios, seguridad socjal,
subsidios, etc.): "Bstas leyes pasaron a constituir la ba-
se institucionsl de la reproduceién de la fuerza de trabajo.
Pueron el resultado de las luchzs del movimiento obrero que
conté, en este caso, con el apoyo de la burguesis mis es-
clarecida. Su objetivoe fue asegurar tanto la manutencién

del trabajador como una economia doméstica que posibilitara
su repoeicién™ (LOC CIT),.

Por supuesto que esta intervencidén del Estado ha sido tan
solo un paliativo que no ha podido contrarrestar los efectos
de las c¢ada vez mAs agudas contradicciones inherentes al
modo de produccién. Como ya se ha visto los salarios tie—
nen tendencia a la baja, afectando gl consumo directo, al
consumo de bienes bésicos que posibilitan la manutencidn
bioldgica , ¥y también a los bienes de consumo colectivo (e-
quipamientos comunitarios) que son 1los que posibiliten la
existencia de las condiciones generales, de un habitat, de
un ambiente urbano, digno del ser humanc. En este contex-
to, si bien la produccién de viviendas-mercancias por la
geatilén del sector piblico, ha sido insuficiente y proble-
pdtica, no se puede dejar de ser considerads como especta~
cular ¢ impresionante 2l punto de que en algunos paises ha



igualado, e incluso superade, Cuantitativamente las unida—
des producidas por la gestién privada. La participacién
del ®Bgtado en la produccién de viviendas ha sido ampliamen
te analizada por diversos autores (varias de cuyas obras
se han estado e¢itando), por lo aiml séle interesa aqui res-~

catar dos hechos que son pertinentes al tema de 1la densifi
cacibn:

a) Fundamentalmente la accién habitacional del sector pibli
co se ha regido por las leyes de 1la oferta y la demanda
que caracterizan al funcionamiento del mercado. Aunque el
Bstado financie la vroduccién masiva de viviendas con tasas
de interés reguladas por debajo de las que operarian
como consecuencla de la demanda competitive intersectorial
en el nmercado financiero; y adquiera tierras por debajo del
precio especulativo; el consumo de 1las mismas sigue siendo
determinado por el voto finenciero del trabajador y no por
su necesidad real. Bn el caso mexicano “"la accién habitaciog
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 bdsica—
menge su 16gica de acumulacidn..." (GARZA Y SCHTEINGART, p
236);

b) Aunque la produccién de una vivienda haya asegurade cuan

titativamente el consumo de una mercanci{a necesaria pa-
ra le sobrevivencia del trabajador y de su familia, esta
produccién, basada en una tipologia unifamiliar, sigue sien
do contradictoria con la necesidad del capital de reducir
sus gustos variasbles. Es decir, las presiones de los tra-
ba jadores, de los sindicatos, e incluso de otras Clases so
cisles, no se circunscriben a lograr la satisfaccién en el
consumo directo sino también a mejorar cada vez mds sus con
diciones generales de vida: ademds de la vivienda propia-
mente, los trabajadores demandan sscuelas, parques de reécrea
cién, centros de atencidén a la salud, etc, Ya see que los
costos de produccidén de bienes de consumo ¢olectivo se con-
tabilicen como cavnitael wvariable (el cual permite la repro-
duccidén bioldbgica de la fuerza de tra-ajo), o como una cg-
tegoria especial de capital, lo cierto es Que 108 mismos
constituyen un elemento que reduce la magnitud del olusva-
lor cresdo por la nropia fuerza laboral., For tal motivo
los propietarios del canital financiero buscan gue estos
costos sean lo mds bajo ovosible., Tal es sl sertido de in-
tentar alcanzar 1a densidad residencial bruta adecuada: lo-
grar el menor “"costo social” en la r HRuccidbdn de esuivamien
tos oor cada vivienda edificada.
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Se comprende, entonces, rorqué es que el Estado interviene
erl este proceso y norqué lo hace en el marco de la llamsda
Planificacién Urbanz. Y e8 que la Planificacidbn, en gene-
ral, es decir, la Planificacidn del desarrollo, y la Plani
ficacidén Urbana, en narticular, constituyen los mecanismos
que han sustituido, con relativo éxito, al mercado en la a
signacidn de los recursos, en aguellas formaciones socia-
les espec{ficas (nacionales) en las cualeg el capitalismo
alcanzé sus mayores contradicciones dando paso a huevos wo-—
delos de sociedad. A pesar de gque la Planificacidén es una
disciviline y un ingstrumento de accidén propio de la forma-
cidén social siguiénte a la attual; no ha dejado de ser a-
trayente tanto para el sector gubernamentsl como para el
gectoyr privado, Grandes empresas emplean a le Planescién,
diferenciéndola as{ de aquella, como herramienta para la to
ma de decisiones. La Planeacidén Urbena, igualmente, se con
cibe como una variante de la Fll susceptible de aplicarse en
los paises de economfa de mercado. La diferencim entre la
PU y la Planeacién Urbana es de cardcter estructural ya que
varian sus objetivos, los medios de que disponen para cume
plirlos, y el cardcter de las polfticas a seguir. Sin em-
bargo, no eg este el momento para npolemizar en torno de e-
sas diferenciaciones. Basta con sefialar que la Planeacidén
ileve implfcitas ciertas limitaciones pare poner en practi
ca sus planteamjentos y de ello tratard esencialmente lo
que sigue como parte final del trabajo. Mientras el meca-
nismo de mercado rige de manera espontdnea y enérguica, la
Planeacidén Urbana supone la adopcién de decisiones premedi
tadas y orientadas deliberadamente, las cuales involucran
acciones que se conocen como polfticas. Con respecto al
proceso de densificacién dichas politicas tienen un conte-
nido general (componentes) y se ven afectadas por los inte

reses en pugna de los distintos factores que intentan mol-
dearlas.

5.2 COMPONENTES DE LA POLITICA DENSIFICADORA

Se define una politica de densificacién como aquella parte
de la politica urbana general que tiene gue ver con las me
didas adoptadas, traducidas en acctiones y actividades, a
través de las cuales una entidad cornorativa (privada o pi
blica) nretende intervenir, o interviene, en el vroceso den
sificador, RBsta politica nuede estar orientada tanto a2 zo
nas de vivienda ya eyistentes como e aruellas que se preten
dz sirvan como tales.
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Ya se ha constatado a2 lo larzo del texto que la vnolffica de
densificacién del sector privade estd limitada nor el énfa
sis que se le da 2 la vivienda unifamiliar y ademds, oor
la utilizacién de la reduccidén del tamafioc del lote como me
dio vars impulsarla. La politica del sector pdblico, la po
l{tice que pueda emanar de la Plgneacién Urbana reviste o~
tro cardcter. Las politicas existentes en la mayoria de lss
ciudades latinas (que pueden ser directas, como el zoning,
o indirectas —implicitas—, como la regulacidén legal del
tamafic minimo de un lote) se han analizado ya en pdginas an
teriorea. De 1o que se trata shora es de determinar cuéles
pueden ser los contenidos alternativos de esas politicas en
el entendimiento de que el contexto politico-social sigue
siendo el mismo: una formacidn social capitalista. As{ las
cosas, la Pleneacién Urbena, para alcenzar sw propésite, po
dria considerar al menos tres componentes elemenmtmles: el
téenico, elecondmico, ¥ el social, cada cual ¢an sus propios
subcomponentes.

5.2 1 Contenido técnico

Bste componente estd constitufido por el conjunto de disposi
ciones, traducidas en indicactones urBemf{sticas, debidamen
te formalizadas en un plan de desarrollle urbanc y en las rs
glamentaciones de disefie urbane. Se puweden distinguir dos
Areas de trabajo técnico: a nawel micro, es decir, a&f nivel
de los disefios de los cemjuntas residenciales; y & mivel na
cro, o sea, al nivel de la diwvwisién de la ciuvudad en secto-
ros de planeamiento. Dso y otre nivel, evidentemente, son
complementarios.

a) NFormas de disefio paxa comjuntos residencieles: la prin-
cipal regulacidén que tiese que ver con el ciietivo de lo
grar densidades normativas es en tormo al tamao de las man
ganee y 8l Indice de ocupacién del suelo. El tamaio de las
manzanas estd determinado por el trazado vial y éste a su
vez, generalmente, es disefiado bajo el critewio de que todas
y cada una de las viviendass tengan acceso directo en auto-
mévil {aunque sea remota la posibilidad de adquirir un auto
por parte de las familias de bajos ingresos). Este tamafo
de las manzanas debe regularse ya sea directamente, estable
ciendo las superficies minimas de las mismas, o fijando una
norpa combinada relacionads con la longitud vial y la super
ficie de los usos del suelo destinadas & circulacién vehicu-
lar. =std demostrado que a medida que se reduce @l tamafio
de lss manzanas, aumentdndose ls longitud vial, el wnrecio
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de las obras de infraestructura sumenta (Cfr. CAMIFOS Y GOE
THERT) y ello no contribuye al objetivo de la densificaecién.
Comoquiera gue los conjuntos habitacionales a base de edifi
cios multifamilisres requieren, por su propia naturaleza,

de grandes manzanas, €stas posibilitan la reduccién de la
red visl, reduciendo asi los gastos posteriores de manteni-
miento de lg red de infraestructura. Un tratamiento simi-
lar debe dispensarse a los fraccionamientos con viviendas
duplex, ya que éstos matemdticamente posibilitan la obten—
cién de 1a densidad Sptima de planeamiento.

El fndice de ocupacién edilicim permite que, como Compensa-—
cidén a 1a densificacidén, se provean édreas libres a nivel del
sueloy no 86lo para la actividad recreativa, sino para ayu-
dar al balance ambiental a lo interno del conjunto.

En suma, las miltiples normas de disefio urbanc son concebi
das por razones econbmicas, eatéticas y funcionales, pero
no deben pasar desapercibido el logro de la densided que de
be establecerse en cada sector de planeamiento,

b) Sectorizacidén de la ciudad: precisamente por tratarse

de un rango smplio, que incluso tiene una varizcién del
treinta y tres por ciento (33%), la densidad normativa de
300 a 400 H/h,, no implica una homogeneizacién en el espacia
edificado de la ciudad. Al contrario de 1o que pueda pen-
sarse la densidad normativa no busca una distribueidén unifor
me de la poblaciém en el espacio urbano. EL rango es lo su
ficientemente amplio como para distribuir distintas densida
des segin sean las caracterfsticas de los sectores ya edifi
cados o de los sectores virgenes.

Hay al menos tres aspectos que inciden en la delimitacién

de los sectores y en la asignacién de las densidades resi-
denciales brutas: 1) la sectorizacién primaria de la ciudad,
es decir, la estructura de la localizacidén de las activida
des econfmicas de base: industrias, servicios, etc. las den
sidades para la zonificecién o sectorizacién primaria nue-
den fijarse segin lo anotado en el capitulo nrimero (Vid SU-
PRA, pp 14=17)y ello tiene gue ver con la articulacién en-
tre el lugar de trabajo y el de residencia. Ina vez deter
minada la sectorizacidén primaria general, iz cusl incluiria
la armonizacién entre las zonas de trabajo y las de vivienda,
se elsbora la sectorizacidén secundaria, o sea, la divisidn
en sectores de planeamiento (2onas ¢ sectores residenciales,
y dentro de éstos 1los barrios o vecindarios, colonias);
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2) el grado de autosuficiencia en equipamiento ¢comunitario
de cada sector constitufdo. Cada elemento de 1los dis-
tintos tipos de equipamiento posee un nivel de funcionamien
to eficiente determinado por su tamaflo arquitectdnico, capa
cidad de servicio y distancia de ¢obertura. 1la asignacién
de las densidades en cada sector residenctal (sector secun-
dario con respecto al 4mbito de la ciudad) debe contemplar
la jerarquizacién de tales elementos, Por ejemplo: una es
cuela secundaria posee un radio de influencia y un dimensio
namiento que le permite funcionar éptimamente; ello da la
vauta para determinar la densidad poblacional en su derre—
dor. También sucede lo mismo para una escuela primaria, pa
ra los parques, etc. (Sobre este temas de la densidad y los
equipamientos Cfr. ARISEMEFA, ROSALES, SULUB); 3) la exis-
tencia de barreras fisicas (rios, colinas, etec.) o urbanis
ticas (viag de trédfico rdpido, zonas de actividad especia-
lizada, etc.) puede delimitar una extensién territorial de
terminada lo ¢usl afecta la decisifén de una densidad para
esa delimitacién habida cuenta de la poblacidén minima reque
rida pars constituir demanda de um equipamiento o servicio
allf contenido. También la resistencia mecdnica del suelo

urbano puede limitar la asignacidén de una densidagd.

Bn todo caso la asignacidén de las densidades poblacionales
urbanas y de les densidades de los sectores de planeacidn
debe hacerse mediante un cédlculo gue resulte en densidades
residenciales brutas cuya media no esté por debajo de leos
300 H/h.(Referencia N023)

Referencia W%23:

Jerarquizacidn para 1la asignacién sectorizada de las densi-
dades normativas.

Denominacién Caracteristica Rango
La ciudad como unidad orgénica Yariable
Sectores primarios generales: zo-
Densidad po-~ nag residenciales, de emwledo y e- 200
blacional ur quipamiento macro (universidades, 250
bana hospitales, etc): subcentros
Sectores de planeamiento: vivien—
da, equipamiento mayor, serviciocs 250
Densidad re- comercio (4-6 unidadeg vecinales) 300
sidencial Barrios, vecindarios, colonias: )
sruta vivienda y equipamiento menor (es 370
cuela nrimaria, juegos infantiles 490
tiendas): Unidad vecinal
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s.2.2 Contenido economico

Tradicionalmente se ha pensado que la regulacién de las den
sidades es un asunto técnico (zonificaciones, reglamentos
de construccién, normas de disefio urbano, etc.), Sin embar
20, como se ha analizado en este trabajo, esas medidas sbélo
se relacionan con los elementos de la densidad. Una polfti
ca de densificacidén tiene que incluir en alguna forma, =
los factores de la densidad. La cuestién del salario se u
bica en un nivel més alto que el de este andlisis; a nivel
de la politica econdédmica del pais. En relacidén al precio
de la wvivienda hay dos aspectos que pueden congiderarse ¢Q
mo parte de une polftice de densificacién:

a) la cuestién del precio del suelo urbano: este es un as-

pecto que atalfie no 86lo & la necesidad de densificar las
zonas intraurbanas, sino primordialmente al proceso de pro
duccién de viviendas. No han faltado quienes propugnen por
1a total eliminacién de la propiedad privada sobre la tie—
rra urbana, Pero eso es m&s fécil decirlo que hacerlo, to-
da vez que sdlo podria hacerse en el marco de cambios es-
tructurales profundos en le sociedad (reforma urvana, 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, hebida cuenta, supuestamente,
del mismo hecho de la densificacién. Pero aqui se ha insis
tido en gue por wéds gue se redusca el monto gue corresponde
a cada mpartamento en concepto de tierra urbana, éste sigue
siendo una carga objetivamente innecesaria en el procesoc de
produccidn material habitacional.

BEn estas circunstancias las acclones que puedan emprenderse
ne dejarén de ser paliativos de un problema con mayores ra-
mificaciones socioecondmicas. Algunas medidas pueden ser:
congelamiento de los precjios de los terrenos baldios y de
los que se dictaminen como 4reas de expansién de la ciudad;
recuperacién social de la "plusvalia” de que son portadores
es0s8 terrenos mediante la implantecidén de impuestos que gra
ven sustancialmente la diferencia entre el precio de adaui-
sicién primaria y el de venta de 1los bienes raices territo-
riales; eliminacidn de las cargas econdmicasg no productivas
del precio de los apartamentos que edifique el Bstado-Tobier
no (costos de adquisicién de tierras, pastos administrati-
vos, etc.) gquedando la tierra urbana que sirva de asentamien

to a los conjuntos habitacionales como natrimonio de la
necidén,
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1a dimensidén econdmica de una nolfitica de nrecios 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 producecién de viviendas, que ha
ga, en fin, que este bien sea concebido como portador de
valor de uso, antes que como portador de wvalor de cambio,

b) la cuestidén de la tecnologia constructiva: es usual
que en los paises latinoamericanos la bisqueda de técni
cas constructivas, aplicadas a la wvivienda, haya resultado
en el desarrollo de tecnologfas artesanslies "apropiadas®.
Estas tecnologias por lo genersl estén orientadas para ser
empleadas como sistemms de autoconstruccién (esfuerzo pro-
pio, ayuda mutua) que conciben una solucidn arguitecténica
individuel al problema de cada familia. Quizds con muy po
cas excepciones la tipologia resultante de estas tecnolo-
glas es la convencional vivienda unifamiliar. En todo caso,
alganas experiencias buscen una mayor densidad via la vi-
viendea duplex o triplex. Mucho se ha discutido sobre las
implicaciones ideoldgicas y econémicas de estas "tecnolo-
glas apropiadas™: por un lado, que no resultan realmente
mds econdémicas que la construccién convencional, o, por o-
tro lado, que no permiten enfrentar el problema con solu—
ciones de acelerads y macsiva implementacidn. 2Zn algunos
paises la prefabricacién de elementos arquitectédnicos por-
tantes y de cerramientos, de considerable tamafio, ha he-
cho obligatorio el empleo de maquinaria y mecanismos indus
trializados sofisticados con alta composicidén orgénica de
capital. 3Si bien ello ha posibilitado alcanzar tarnto ma-
yores densidades como mayor rapidez en el proceso construc
tivo, ha sido & expensas de un degplazamiento de la fuerza
laboral hacia otros sectores de la economfia que han logra-
do absorberla (industrie pesada y ligera, agricultura, etc.)
No es esta la situacidn de la casi totalidad de los paises
latincamericanos en 105 cuzles al desempleo y el subempleo
son males graves ¥ permanentes, de cardcter estructural.

Los sistemas constructivos actuales basados en elementos de
hormigén armado, con gran utilizacidén del acero, asi como
el propio disefio de ingenieria de esos elementos, constitu
ye un factor muy fuerte en la elevscién del precio okjetivo
de 1a vivienda al aumentarse la densidsd. TFor lo tanto,
una polftica densificadora debe indicar acciones destinadas
al fomento y desarrollo de tecnologlas alternativas, 'na
no=ible linea de trabajo vuede ser el emnleo de elementos
estyruc turales de magnitudes madias manipulables ror grupos
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de obrerog y que nermitan hacer edificaciones de tres y cua
tro pisos, reduciendo la relacién canitel constantelO)/capital
variable en la asignacién de recursos.

5.2.3 Contenido social

Este components incluye aquellas medidas que puedan empren
derse y que afecten directamente 1s propensidén gl consumo
de apartamentos, para contrarrestarprogresivamente el con-
sumo de viviendas unifamiliares.

8) Concientizacién psico-social: existen ciertas corrientes

de opinidn que presentan la baja tendencia a la construe
¢ién de viviendas-gpartamentos como consecusncia de la acti
tud psico-social del comprador a no preferir ese tipo de so
luecién habitacionml, ese tipo de mercancia. BRsta explica-~
c¢iédn del problema lo ubican quienes asi piensan, en la es-
fera de lo cultural: hablan de factores culturales, BEsta
posicién 861lc tiene algo susceptible de ser rescatado: la
cuestién de la actitud de los trabajadores hacia sse tipo
de viviendas. Por supuesto que semejante hipbtesis es con
traria a la que se ha confirmado mquf, y para invalidarla
baata con plantear su argumentacidén on los siguientes tér-
wminog: asumiendo que la inmensa mayoria de los consuwmidores
de vivienda mostraran sus preferencias por el tipo unifami
liar (lo cue en realidad ocurre); min asi, podriamos espe-
rar que al menos un Infimo porcentaje optara por el tipo g
partamento (también, de hecho hay quienes as{ lo vueden ma
nifestar): ¢Podrian esas familias de bajos ingresos adqui-
rir un apartamento de similar tamafic al de una cass, & 1los
precioa en que se venden en el mercado inmobiliario? Habien
do un ¢amblo de actitud en el consumidor ("cambio cultural®),
¢no quedarfe el camino libre, entonces, para la produccién
de apartamentos en forma masiva?

Esas supuestas explicaeciones resultan ser congruentes con
las posiciones neocldsices o marginalistas acerca de la no
cidén y significado del valor-utilidad. Aunque esa "teoria®”
se ha ocupado satisfactoriamente de la operativizacidén, for
malizacidn, de las actividades econdmices cotidianzs, del
comportamiento concreto inmediato, al vunto de creer la Fi
croeconomia, narte de una base muy poce védlida, que es la
de intentar comprender algunos fendmenos econdmicos & nar-
tir del comportamiento individusl, y no e partir de las rg
laciones socimles de pnroduccién, Gue es 1o que la realidad
de los hechos se empecina, obstinadamente, en mostrar.
(10) Parte del capital gque existe bajo la formas de medios de
produceién (edificios, instalaciones, maguinaria, com=-
bustible, materiss primas, materiales auxiliares).
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De acyerdo con esa teoria el valor de les cosas es una ma—
nifestacibén esencialmente subjetiva que refleja el compOr-
tamiento de cada individuo. Una mercancia rosee un valor
para cada individuo en la medida en que, al consumirla, ég
te sienta que le satisface ung necesidad. Bn esta forma
los consumidores estarfan dispuestos a pagar un precioc por
aquellas mercancias que les satisfagan sus preferencias, y
serian algo as{ como indicadores nara orientar la oferta de
los wnroductores. Si hay personas dispuestas a nagar cCier—
tos nrecios por la mercancia-vivienda (unifemiliar), enton
ces loe productores inmobiliarios construyen ese tipo de
viviendss, y no apartamentos porque no habria consumidores
suficientes con esas preferencias, Por lo tanto, tal teo-
ria varte de un comportamiento subjetivo, aunque, "...cu-
riosamente, el marginalismo nunca fue c¢apaz de develar las
leyes gue gobiernan essa subjetividad. Y no le ha logrado
pese a haber hecho del consumidor el centro de su sistema
(s..) suponiéndolo, en el fondo, siempre racional y capaz
de raconocer sus necesidades y 1los modos de mejor satisfa-
cerlag” (SINGER, 1981, p 16).

Ya en piginas anteriores se plantef, esquemdticaments, el
cardcter de esa subjetividad y su relacién con la transmi-
gién de valores ideoldgicos entre las distintas clases so-
ciales (parte del proceso de alienacién de los trabajadores).
Puede denominarse como efeeto-demostracién o menipulacidén
psico-social (y en ningiin momento como factor cultural).
Esto significa que son los propios duefios de los medios pro
ductivos, y en particular los propietarios del capital co-
mercial, los que inducen los hébitos de conswmo en ¢l ac—
tual estadio del desarrollo del c¢capitalismo: "Cuando lasg
grandes empresas descubrieron que podfan, a través de la o
blicidad, manipular la voluntad del consumidor, pasaron a
hacerlo, transformande (su) comportamiento supuestamente
‘auténomo’ (...) en una serie de reflejos sabiamente condi
cionados” (LOC CIT). Bsto fue ampliamente demostrado por el
economista J.K.GALBRAITH en "El nuevo estado industrial",
Como lasg familias de bajos ingresos (segin la delimitacidn
formal estabtlecida al inicio del texts) no constituyen de-
menda para la vivienda avartamente, entonces las camwvanas
de 1los vromotores inmobiliarios pare esta mercancia no es-
t4n orientadas hacia ese sector del mercado, sino a uno de
mayor nivel, pero mds reducido. A guien comvete reslizar
una campa’a de divulgacidén de las vertesjas de la vivienda
multifamiliar, es al vropio capital Jiranciero, & la nro-
nia burpguesia, a través del Estado, y a los -lanificadores
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urbanos que vean objetivamente tales ventajas, Por supues

t0 que debe haber una correspondiente accidn en relacién a
los precios.

La diferencis entre una manipulacién y una concientizacién
psico-social radica en que la primera busca Crear necesida
des ficticias en la mente del consumidor, no su verdadera

necesidad material, fisiolbgica o espiritual, con el propd
sito de vender; y la segunda, busCa revelar las circunstan
cias objetivas que realmente constituyen condiciones gene-

ralea apropiadas para la reproduccién de la fuerze de tra-
bajo.

Obsérvese, entonces, que se aparece una contradiccidn entre
el proceso acumulativo del capital financiero y el del ca-
pital inmobiliario; y esto es bésico para comprender 1os es

fuerzos que deben librarse en pro de una mayor densidad rs
sidencial (Vid INF¥RA).

b) limitaciones parciales al gasto doméstico en habitacién

maltifaniliar: el sector piblico puede mlentar el con-
sumo de apartamentos mediante una legislacién especial que
limite el gasto o pago mensual a un porcentaje del ingreso
familiar, aplicable a aquellas familias que opten por adqui
rir un apartamento. BEsto significarfa que aguella familia
que adquiera un spartamento, en lugar de una vivienda uni-
familiar, tendris asignada unza mensualidad gue reoresenta-
ria un porcentaje respecto de su ingresc, inferior a la gue
vagarfa por adquirir aquella vivienda-casa.

A grandes rasgos, estos pueden ser algunos de los conteni=
dos de una polftica de densifiesacién. Ciertamente gue se
rodrdn agregar otros més en la medida en que se orofundice
el tems considerando las particularidades de cada ciudagd,
de cada sociedad. Dado el nivel teorético de este trabajo,
la profundidad en los enunciasdos de cada componente es su-
ficiente para entrar en la parte analitica de la viabilidsad
politica de una politica de densificacién, que tenga aque-
llos contenidos 0 comnonentes. Resulta evidente gue el a-
ndlisis de esa politica, en el marco de un Plan de Desarro
1lo Urbano, requiere de la consideracidén de las caracteris
ticas socioecondmicas y nolfticas de ceda ciudad, al momen
to de entrar en un mayor detalle o nivel desagregativo. Yo
en todas las ciudades se hen alcanzade condiciones simila-
res para el desarrollo de un nroceso densgificador deliberado.
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Por ejempnlo, compdrense las densidades voblacionales urba-
nas de las ciudades de Panaméd y Fonterrey: ambas tienen den
sidades muy varecidas (Referencia N°1, »16). No obstante,
en la ciudad de Monterrey, existen circunstancias mucho me
nos propicias pAara la implantacidén de una polftica que a-
liente la edificacidn de conjuntos de vivienda multifami-
liar. De hecho, en la ciudad de Panamd, con un 25% de la
poblacidn de Monterrey, debe haber aproximadamente cuatro
veces mésg cantidad de conjuntos multifamiliares. Por otro
lado, algunos de los cContenidos que se han esbozado han si

do puestos ya en prédctica, con algin éxito relativo, en la
ciudad de Panamé,

Un segundo comentario (eparte del grado de detallamiento

de los componentes) tiene que ver con la articulacidén de
estos contenidos con los que se refieran a una politica glo
bal respecto del problema de la vivienda. Obsérvese que
los aspectos tratados como posibles elementos de una politi
ca de densificacidén 10 son igualmente al nivel de la proble
médtica de la vivienda. Esto significa gue el problema de
las densidades en las gonas residenciales es un problema a
posteriori al de la solucién misma del problema general de
la vivienda. Ambos estdn articulados, pero difieren en
cuanto 2 su alcance y momento de resolucién.

Y finalmente, un tercer comentario hace alusién a las impli
caciones politico-econdémicas de gemejante politica. Resul
ta claro, que segun sea &l contenido definitivo de la misma
asi serén de diferentes los intereses afectados. la corre
lacidén entre los diversos grupos o Clases sociales, Que re
presenten tales intereses, es lo que determina la viabili-

dad polftica del proceso densificakorio que emprenda la Fla
neacidén Urbana.

5.3 VIABILIDAD POLITICA

Hay ¢ue establecer una distincién entre la volftica, como
un sistema de medidas emanadas de las relaciones de poder,
¥y las politicas planificadas, emanadas del proceso de pla-
neacién. Bn el marco de la primers, las noliticas olblicas
es decir, las que provienen de las instancias gubermamenta
leg, constituyen la expresién de los intereses multiclasis
tas existentes, gue el Bstado-%obierno recoge en su papel
institucionalizador de las mismas. De allfi se derivan las
politicas urbanas que, "como procesoe polftico (..,) enfren
ta a fuerzas sociales con intereses esnecificos, o, en la
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terminologia 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 Ambito ur—
bano, principalmente, Por otro lado, las politicas urbas -
nas vlanificades, generalmente constituyen un conjunto de
recomendaciones para la accidén que se expresah en alfin do
cumento oficial (un Plan Director, por ejemple) y que bus-
can hacer cumplir los objetivos establecidos, racionaligan
40 el uso de 1l0s recursos disponibles. BSe trata de un sud
proceso (aque forma parte del proceso més amplio de PU) de-
nominado Andlisis de politicas urbanas: es un estudio que
hace un grupo deé planificadores urbanos acerca de los con-
tra ¥y o3 pro de tomar ciertas decisiones; las ewvaluacio —
nes técnicas de las sltermativas de medidas disponibles, ¥
lag predicciones de posibles impactos econémicos, ambienta
les, etc., HMientras gue la politica urbana refleja un pro-
ceso eminentemente politico, indicativo del grado de corre
lacidn existente entre los intereses en pugna y las luchas
por el poder, la politica urbana planificada refleja un

proceso ti{picamente tecnocrdticeo, indicativo de una racio-

nalidad metodolégica, que no en pocas ocasiones se presen=
ta como apolitico (i&i?).

Bn realidad no existe contradiccién entre una y la otra;

10 que puede suceder es que se presente una falta de cohe-
8idn o de articulacién ideolégica y politica entre sus al-
cances e implicaciones. Precisamente el grado de detalle-
miento a1l que se llegue en los contenidos de la politica
de densificacifén, entras en el campo dsl andlisis de la po-
1ftica urbana planificada; el grado de articulacidén, de co
incidencia, o de identificacidén, entre estos planteamien-
tos con los planteamientos polfticos del grupo en el poder,
es lo que determina la decisién politica de llevarla a ca-
bo (integramente o en forma modificada); y finalwente el
grado de predominancia que tenga ese grupo en el poder, en
la lucha nolftica, con respecto a los otros grupos sociales
(clases sgociales, grupos de presidm, organizaciones politi
cas, etc.) ea lo que determina su viabilidad politica.

De lo que se trats, entonces, es de percatarse a guiénes
beneficia y a quiénes perjudica una politica densificado-
ra; qué intereses afecta adversamente o favorablemente; quié
nes la podri{an apoyar ¥ auiénes la combatirén., Asi, al i-
gual Aque la densidad tiene sus elementos y factores, la po
1itica densificatoria también tiene sus contenidos y sus
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condicionantes., 4l considerarse ambas cosas (contenidos ©
componentes o elementos y condicionantes o factores o de-
terminantes), la ejecucién, puesta en marcha, o realigacién
de.una politica de densificacién urbana se enmarca en?

- la necesidad del gran capital por c¢rear las condiciones
generales nara la reproduccién de la fuerza de trabajo,
al costo social mds bajo posibles

- la necesidad de permitir la scumulacién ampliada del ca-
nital inmobiliario;

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

- el papel del Bstado-Gobierno, expresado en la relacién
del gruno en el poder con las demds instancias politicas.

Una facecidén del capital financierc buseard reducir hasta
donde le sea posible el capital variable asignado a la com
pra de la mercancis fuerza de trabajo. En ese caso no se
trata de negar calidad a los medios de subsistencia, sino
los medios mismos (entre ellos la vivienda). Otra faccién
puede ver en esa accidn un serio peligro para la sobrevi-
vencia del propio capital; as{ que buscard permitir la re-
produccién de la fuerza ladoral a un nivel reducido (sala-
rios mi{nimos, etc.). Otra faccidn de la clase burguesa es
tard en mejores condiciones para ampliar los ofrecimientos
a la clase trabajadora (princinalmente si ello implica ele
var el consumo, bor ejemplo de apartamentos)}., A una de eg
tas facciones le puede interesar apoyar la construccidn de
viviendas multifamiliares., Pero a la frzccidn del capital
que busca autonomizarse, el capital inmobiliario, wuede no
interesarle, porque eso significaria verder parte de su de
manda potenc¢ial, Y menos, a una faeccidén de esta fraccidn,
los rentistas, por cuanto sus propiededes territoriales no
realizarian el rlusvalor que captan. La decisidn final =2l
respecto de esa politica de dencidades reflejard hacia aué
lado se inclind la talianza,

Todo e£sSto hace nensar que ei rrondstico en torno & si una
politica de densificecidn resultard vieble 0 no, nuede caer
en una aventura futurolSgica, cone consecuenciz de las
frecuentes alteraciones Gue ocurren e~ 195 desequillibrios
del sistema de relacicnes poiftices. Por ejemplo, en el
sector de la vivierda oablica, las in 1tuciones centrales
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de presupuestacidn financiera pueden hacer recortes signifi
cativos en los fondos de financiamiento habitacional como
consecuencia de las exigencias y demandas de una faccién

del cavpital financiero (tales recortes deberdn orientarse

a la reactivacidn de actividades econdmicas en las cuales

se recupere el ritmo de acumulacién). Ante una situacidén
como ésta, gquienes toman la decisidn en materia de las in-
versiones de recursos en el drea havitacional, tienden g
invadir un sector de la demanda que la promocién inmobiliaria
privada sefiala como coto particular, reclamindola vpara sf. Y
si ello ocurre es porque la insuficiencie de recursos obli
ge 8 buscar una mejor recuperacién del dinero , 1o cual
es muy riesgoso en las capas sociales de ingresos muy ba-
jos. Pero, ademds, los recortes financieros en el drea de
la oroduccién de medios de consumo colectivos en torno de

la vivienda, obliga al Estedo a racionalizar su produccién.
De allf surge la idea de la densificacidén que muy voronto se

topa con la realidsd de 1la capacidad =sdquisitiva del sala-
rio.

El momento en que el Bstado decida mAs seriezmente implantar
mecanismos que le pogibiliten incursgionar en la vivienda
plurifamiliar masivamente, serf cuando la saturacién en el
espacio urbano y el agotamientc de los recursos financieros
imposibilite mantener el ritmo de construccién de vias ré-
pidas amplias, autopistas, metros, sistemas de transporte
piblico, etc. gue son 1los que facilitan la movilizacidn de
los trabajadores, no sélo desde la vivienda a la fuente de
empleo, sino al lugar donde pueda encontrar los equipamien
tos urbanoe escasos, Es decir, la diapersién de las ciuda
des como consecuencia de 1las bajas densidades resulta menos
incémoda, funcionalmente, al disponerse de tales sistemas
de transportacidn.

Bl sector priwvado incursionard en la vivienda avnartanento
cuando los ovrecios de la viviends unifsmiliar ya no repre-
senten una vemtaja, compardndose les caracteristicas araui
tectdnicas de ambas alternativas. ;En qué consiste esto?
Cbsérvese en la Referencia N°24 1lm tendercia que los urba-
nizadores har reflejado histéricamente: si bien hay un com
portamiento zl alza en la densidad gue los urbanistas asig
nan a los fraccionamientos (a instarcias, claro esti, del
promotor inmobiliario), &sta es may lenta. Durante trein-
ta y dos ados (1954-1G36) 1la densidad tendencieal oue plen-
tean los urtanistas y fraccionadores rars cada conlonia ha
ostilado entre 178 y 227 H'h. (Basado en una muestrs de 35
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coloniag ubicadag en el municipioc de Guadalupe, ciudad de
Monterrey). El aumento en las densidades, manteniendo la
tipologia de vivienda (en todos los casos, menos uno, se
construyeron viviendas unifamiliares) se ha logrado a ex-—
rensas de la reduccién en los temafios de los lotes. Aun-
que los promotores argumentan que esa politica la siguen
para abatir costos de urbanizacidén, lo cierto es que lo ha
cen para evitar la pérdide de un sector de le demanda como
consecuencia de los costos, En realidad los precios si-
guen sublendo y lo que logra abatirse es el tamafo del lo=-
te y de la vivienda. Al revisar los andlisis matemdticos
es posible percatarse de que la tendencis al alze en la
densidad ha alcanzado sus limites en cuanto tipologia de
vivienda (Recordar la exigencia de lotes de tamafio minimo
de 120 m? @e parte de las sutoridades). Desde la reunidn
citada (p 82) los fraccionadores estén presionando para que
"Tuevamente™ 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 vehiculos
(cerca del 30%). Ambas medidas han sido seiialadas aqui cg
mo medios técnicos para propiciar el aumento de la densi-
dad. Y seguramente que los fraccionadores se saldrdn con
la suya, 1o mismo que 1o han hecho en Panamd, en Colombia,
etc, donde se legmlizan parcelaciones con lotes de tamafios
minimos. La légica es mAs que elemental: con el congela-
miento del 4dreas minima del lote en 120 m2, los prec¢ios de
las viviendas serdn mfés elevedos ain de lo que son,

Referencia N924:

El procest densifjicador en las colonias producidas por el
mercado inmobiliario. ¢

% ®
@ ® (a)
Densidad (H/h) al L2%0
8H‘a)
2004 +200
1504 +150
100+ . +~100
L {a) con 0% de dotos
) ® ® tb} con 80"/; de los datos T
sin wcluir (@)
1950 60 0 80 85 A8

Ruente: AROSENENA, ROSALES y SULUB, bp 32-38



Ante semejante tendencis, la ventaja de la vivienda unifami
liar como mercanc{a de consumo individual (precio, el jare
din, 1la barda como simbolo de propiedad) comenzaré a ceder
ton respecCto m las ventajas del apartamento. La diferencia

entre uno y otro serd minima , excepto la ubicacidn al in
terior de la ciudad.

Es un error interpretar esta tendencia comoc un sintoms del
"gharatamiento" de los avartamento=s. No hay tsl. Lo que
sucede es que 1la ventaja del vreeio unitaric de la vivienda
unifamiliar comienza a ser cuestionable toda vez que consu-
wir une casa ubicada en los lugares alejados de la fuente
de empleo, implica ro s6lo un aumento considerable en el
gasto daméstico por concepto de la transportacién cotidia~
na, ademds del cansancio fisico y espiritual de tal movili-
zacién, asl como le pérdida del tiempo necesario para otras
actividades. Si ello se suma & la reduccidn de la superfi-
cie de la vivienda y del lote, entonces, puede comprenderse
porgqué algunos de los potenciales consumidores de casas se
hardn consumidores de apartamentos. Insistimos en algo que
se ha venido recalcando aqui: eate proceso no llegerd a al-
canzay a lge familias de bajos ingresos (cuyos bejos sala-
rios no les permiten adquirir apartamentos) a no ser gue
las politicag sefialadas puedan llegar a tener alguna posibi
1idad de éxito.

Es notoria, entonces, la pugns entre el capital inmobilia-
rio y el Estado: aquél busca mantener su mercado“de Consumo,
bugeca el mantenimiento de su cicle de rotacidn; mientras,
éste intenta que la densificacidén no se slcance a expensas
del grado de habitabilidad de la vivienda, es decir, de las
condiciones generales propiciadoras del ritmo de acumula-
cién del capital financiero,

Si ha de creerse que 1la intervencién del Estado, a través
de la polftica urbana, busca permitir la resolucién de 1ios
problemas que el mecanismo de mercado origina en las ciuda
des y aque son insolubles para 108 agentes capitalistas in-
dividuales {(Cfr. LOAKINE, p 163), entonces podrd comjren-—
derse el hecho de gue los promotores inmobiliarios clamen
a las autoridades piblicas "realizar un esfuerzo conjunto”
para lograr la “concertacidén de politicas y acciones™.

;Cuél es5 el »marel aue juepa la lucha de los irabejmdores y
cAmo se relaciona con el objetivo de la den=mificacidn?
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Alcanzar una densidad normativa en las zonas de vivienda
constituye la segunda fase del nroceso emprendido nor la
clase trabajadora vara solucionar el problema de la vivien
da. Significa el salto de lo cuantitativo a 10 cualitati-
vo en materia habitacional. Nn ohstarte, adlo la nraxis
de los trabajadores en =su bisqueda de mejores condiciones
de vida es lo que »ermitird concientizarlo a ese resnecto.
Hay que partir del hecho de que la 1lucha wmor mejores vi-
viendas es la lucha nor eliminar la contradiccién entre sa
larios y »recios., Hay que partir del hecho, también, de
que la remuneracidén justa del trabajador no es una cues—
tién técnico-econdmica, sino social:

"No hay nada intrinsecamente econémico, o "técnico’,

como supone le teoria marginalista, en la determi-

nacién del nivel de remuneracién del trabajedor

{...). Bse nivel depende, esencimlmente, de su ca-

pacidad de lucha; de si los trabajadores estén or-

genizados en sindicetos o no; de si tienen 0 no un

partido que represente sus intereses, capaz de pre

sionar y obtener del Estado mejoras de ese nivel

de remuneracién. El salario no tiene una deters

minacién estrictamente econdémica, sino que depen

de del equilibrio de las fuerzas presenteg en el

mercado de trabajo, siendo el mercado de trabajo

el centro de la economiz social™ (SINGER, 1981,

p 46).

Ia principsl motivacién de los trabajadores en sus exigen—
cias por mejores salarioe tiene que ver con su lucha por
la sobrevivencia. Lo fundamental e3 tener ingresos para
reponer la pérdida de energies en el proceso de generacidn
dela plusvalia. De lo que se tratma es de satisfacer el con
sumo directo, el cue permite la reproduccidn biolégica del
individuo: alimentacién, vestido, vivienda, salud. Una se
gunda fase de las reclamaciones obreras tiene que ver con
el sumento en el volumen de las necesidades cotidianas (tg
mafio de la canasta de bienes), pero, esencialmente, con el
cambio en 1los hébitos mismos de consumo (tipo de consumo),
Estos cambios se deten al propio progreso de las fuerzas
nroductivas y al crecimiento del nivel econdmico y cultu -
ral de lm sociedad, lo cual impacta en las demandas socia-
les de los trabajadores: "En nuestra énoca suelen entrar
en el nmimero de dichas necesidades soclxles tales objetos
de uso 3duradero como neverasg, radiorecentores, televisores
viviendas dotadas de cierto confort e incluso coches para
una varte de los trabzjadores" (RUFIAMT.AV, p 223).
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Se comprende, pues, que la necesidad de alcanzar una densi
ficacidn adecuada en las zonas de vivienda de bajo costo

no sea vista como una necesidad sentida directamente por
los trabajadores. Fn ninguna manifestacién obrera se ven
letreros o nancartasg diciendg: "Queremos méds densidades™;
lo que se pide es mayores salarios, més viviendas, més es-
cuelag, centros de salud, acueductos, ete, Bn 1la medide en
que los trabajadores tomen conciencia de que estag necegi-
dades pueden ser satisfechas con menores c¢ostos, creando
conjuntos habitacionales plurifamiliares, entonces, en esa
medida, se estard iniciando la segunda fase en la solucién
del problema de la vivienda: la fase cualitativa. Ahora
bien, tal y como estdn vlanteadas las cosas aqui, la obten
cién de esas densidades asdecuadas, es decir, de una mejor
calidad en el habitat urbano, tiene como fin, ademds, redu
cir los costos destinados a tal propésito. Bn este senti-
do, lo cue se obtiene en primera inatancia, es una mayor
productividad en la creacidn de los medjos de consumo co=
lectivo, en la creacidén de las condiciones generales para
1a reproduccidn de la fuerza de trabajo: con una c¢ierta can
tidad de capital variable se msegura esoc ademés de la pro-
pia recuperacién fisica, Como se ha insistido, en el fondo
ello implica una elevacién de la plusvalfa que pasa a aumen
tar el capital que poseen los propietarios de medios de pro
duccién, la principal consecuencia de esto es que en el
contexto del propio modo de produccidn capitalista, la bis
queda de mejor calidad urbana para las zonas de vivienda de
los obreros se convierte en un instrumento que revercute ad
versamente en el resto de la ¢lase obrera que no estd sindi
calizada y que no posee mecanismos para alcanzar la satis-
faccidén de sus necesidades. Y ello puede ocurrir no sélo a
lo interno de un mismo pafas, sino en el propio sistema de
transferencia de plusvali{a que se realiza, via el intercam-

bio mercantil, entre los vaises del tercer wvmndo y los del
primer mundo.t

Bl vrincipal impedimento vara alcanzar la densidad resgiden-
cizsl bruta adecuada es el precio de venta que el mercado es
tablece a la mercancia-vivienda-avartamento. Para conse-

guir ese objetivo, un orimer naso consicte en considerar al

(11) Cuando los imvwortadores adquieren mercancifas estén trans

ol pgigigndo 1a pl%?V?}Ialque genersn los trabajadores desde
3 de origen hacia el pafs consa ) :
economistas ma%xlstas la exp onsamidor. Al decir de los

lotacidén de ;
ocurre = nivel internacionag. 105 obreras Tamhidn
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nrocese de produccidn habiiacional como uno destinado a la
satisfaccidn cuantitativa y cualitativae de la necesidad de
una vivienda con valor de uso, para 1o cual es requisito in
dispensable sustituir al mercado como mecanismo de regula-
cién econdmica. Al hacerlo asi, la medida fundamental sus-
titutiva debe estar orientada a la alterscién de la actual
relacidén entre el precio y 1los salarios que permiten su con
sumo. Sin embargo, a pesar de que esta ss una medida nece-~
saria, no resulta ser suficiente para alcanzar ese objetivo
3in que ello afecte adversamente a la ¢lase trabajadora en
su conjunto. También es necesario crear conciencia acerca
del significado econdémico, socigl e ideoldgico que tiene la
nueva forma de vida en la vivienda plurifamiliar de densi-
dad apropiada. OCrear conciencia de que son los obreros los
gue generan el plusvelor necesario para ello. Crear con-
ciencia de que los shorros gque asf{ se obtienen también les
pertenecen. Y s86lo la capacidad organizacional de los tra
bajadores e2 1o gue puede Jdeterminar la viabilided de al-
canzar la densidad normativa... ya sea que se¢ intente en la
actuzl formacién social, con las implicaciones que tendria
tal empresa, 0 que Se esperen mejores coyunturas politicas.
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6. CONCLUSIONES

El manejo matemdtico de la densidad: La prictica de la
Planeacién Urbana muestra con mucha claridad gue la densi-
dad se maneja actualmente como una variable dependiente al
momento de adoptar decisiones sobre el crecimiento urbano
que afectan la calidad urbanistica del espacie construido.
Por ejemplo, al hacer pronésticos de necesidades de terre-—
nos para la expansién urbana, se parte ds una tamafio acep
table para el lote de una vivienda unifamiliar; conociendo
la proyeccién demogréfice, se estima asi le cantidad neta
de terrenos para vivienda; Se asume un porcentaje para cir
culacidn vehicular; se considera el pardmetro porcentual
para dreas mnicipales; y, resumiendo los célculos, se tie
ne la superficie total de terrenos netesarios para absorber
el crecimiento a determinada fecha. Iuego, si acaso es ne
cesario, se menciona a qué densidad equivalen esos cdlculos.
(Véase por ejemplo el Plan Director de Monterrey y el Plan
de Desarrollo Urbano para Guadalupa). Bs decir, la densidad
es una resultante casuistica; depende de l¢ que se decids
en el nivel de los demés jndicadores.

Esta prictica, a todasz luces, €3 incorrecta y deficiente.

la densided debe manejarse como una variable independiente,
al menos en el plano técnico (no confundir con el hecho de
1a dependencia con respecto de la relacidén precio de la vi-
vienda-galario de los trabajadores). Esto significa que la
decisidn del planificador urbano en relacién cor diversos
aspectos del fendmeno urbano puede reflejarse a través de
una decisién en el manejo de los valores cuantitativos o nu
méricos de la densidad. Bste es un concepto que lleva im-
plici tas una gran cantidad de ingredientes; es un término
téenico con una alta concentracifn de informacién: tipolo-
glas habitacionales, medio ambiente, precios de urbanizacion,
dotacifn de equipamientos, et¢. Lss funciones mateméticas,
f&cilmente computarizables, que se han desarrollado aqui cons
tituyen un valioso auxiliar parz que el planificador urbano,
el urbanista y otros profesionales, manejen los nlmeros de
las densidades con los conocimientos de causa, y de efecto,
que ello conlleva. La regulacidn del crecimiento urbano,
tanto hacia adentro como hacia afuera, no debe continuar ex
presindose en magnitudes territorisles gigantescas o en su-
perficies diminutas de terrenc nor unidad de wivienda, las
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que generalmente carecen de un sentido claro, sino a tra-
vég de las densidedes susceptibles de ser asignadas, lo
cual constituye un salto cualitativo en materia de desarro
1le urbano.

La densidad normativa como objetive histérico: 1a wvalora-
cién de las cifras sobre densidades residenciales brutas
adquiere mayor significtacién gl verse en su dimensién his-
térica. Como la densidad es un indieador urbans sumamente
cargado de informacién que refleja fundamentalmente la idea
de lo= costos individuales y socizles, entonces su valora-
cién adquiere mayor importancia en la medida en que se to
me conciencia del significado de esos costos, tanto en una
visién retrospectiva como prospectiva.

Se puede establecer un pardmetro de densidads gue objetiva-
mente refleje que su aplicacién representa el menor costo
social posible (por ejemplo, la densidad rnormativa); y esa
situacidén puede ser cisrta para cualguier época en la his-
toria de la urbanizacién (si se mantienen constantes las
mismas releciones de precios entre 1los insumos que particit
pan de la produccién de densidades), pero ese parametro sé
lo serd valorado y aceptado socislmente en la medida en que
exista suficiente presién para que se eleve a la categoria
de objetivo de la Planificacién Urbana. Sin embargo, debe
mos concluir que estas circunstancias {ienen momentos his-
téricos propicios para su eparicidén. No sb6lo varifan de un
pals a otro, sino de una ciudad a otra, dentro de un mismo
pais. As{, al manejar a la densidad en sus factores deter
ninantes, podemos deducir, que la ciudad de Monterrey se en
cuentra en un perfodo de transicidén que la llevard 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 ®s un nrocesc sumamente len
to cuando ocurre al libre albedrfo, si se deja a las fuer-
zas del mercado. En el fondo, lo Jue se evidencia es el
cardcter desvilfarrador y anfirquico e irracional del mecg=-
nismo de mercado, ya que su bisqueda de un equilibrio es-
pacial es sélo terdencial, y se inicia enhora oue el creci-
miento urbano indica que la ciudad pudo desarrollarse en me
jor forma y racionalizando los recursos disponibles. Al que
rer asignarsele a la Planeacidén Urbana ~sta tarea sus 1limi-
taciones serédn evidentes ya que aunque ex>ista algin tipo de
intervencidn estatal, el mercado sigue =iendo un fuerte re-
gulador de la asignacién de los recursos.
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Hacia wna teorfa de la densidad poblacional urbana: El exi
men de la densidad en su nivel micro y en la esfers econd-
mico-social de su produccidén (densidad residencial truta)
parece presentar mejores bases para la exnlicacién ge la
distribucién de la densidad en el dmbito urbano, a nivel
macro, & nivel de la ciudad; es decir, a nivel de la densi
dad noblacional urbana (DFU).

Ila "teoria" fisico-geogrdfica de los gradientes de densided
no sélo resulta insatisfactoria e incompleta pars el estu-
dio de la DPU, sino gque no da cuenta de las particularide-
des de laa densidades en las zonaa desagregadas de uso re—
sidencial, El principal impedimento teérico es nrecisamen
te el considerar a la distancia como la variable glave del
fendmeno. Aqui se ha visto que el tema de la densidad es
mucho més comple jo ¥ Aue posee connotaciones méds de tipo e-
condmicas y politicas,; que geogrdficas; e incluso hay que
snalizarlas en la dimensidn estructural del sistema scondmi
co en que ocurre,

1a consideracibn metodoldgica de 1la densidad en sus elemen—
tos constitutivos y en sus factores determinantes permite
no sélo el andlisis posterior de la DPU en une ciudad for—
mada por el mercado, sino fambién posibilita el andlisis de
las zonas de vivienda que puedan ser producidas por el me-
canismo de la Planeacién Urbana, y& sea a través de la em—
presa inmobiliaria privade que se regiria por el Plan Direc
tor, 0 nor la empresa miblica o gestidén estatal. Bste en-
foque resulta vdlido, ademés, para aplicarloe al esguemaz de

produccién de viviendas en une economie centralmente plani
ficada.

En el caso de la ciudad latinoamericana, el estudio de 1=z

DFU involucra, vor lo tanto, el estudio del sector inmobi-
liario: 1la promocidén inmobiliaria, los rentistas inmobilia
rics y los créditos inmobiliarios, los cuales, a no dudar-
1o, son aspectos muy diferentes de los nue pueda vresentar

la distancie geogrifica (elemento centrel de los gradientes
de densidad)

El enfonue materiaslista aplicado a la comprenaidn de 1os
nrotlemas de 1la realidad urtana sifue siendo mejor herra-

miernits analitice y metodolbgica que el enfoaue funcionalis
ta, fenoménico.
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La praxis de la Planificacidén Urbana: Diversos autores eg
tudiosos de la llamada cuestidn urbana han considerado a

la Planificacidén Uypbana (PU)} como una forma de intervencidn
del Estado para conciliar los intereses en pugna de las dig
tintas c¢lases socialeg, de tal manera de permitir la conti-
nuacién del proceso acumulativo. También es usual conside-
rar, dentro de esfte contexto, a la PU como la herramienta
empleada por el modo de produccidn nredominante adecuada g
ra paliar 1os efectos negativos del proceso de urbanizacidn
engendrado por el nropio sistema. BEstas aypreciaciones re-
sultan errdéneas si se insiste en hablar de Planificacidén y
no de Planeacidén Urbana: Planeacién Urbana es el procedi-
miento seguido para trazar un plen urbano (Flan Director,
Plan Parcial, Plan de Barrio, etc.); y a través de éste se
pretende cambiar o transformar el dmbito urbano. BEn una eco
nomia capitalista los gobiernos elaboran planes; las empre-
sas planean sus ectividades; y las madres de familia (algu-
nas veces) planean sus compras en el supermercado. Pero to-
do esto es muy distinto de le PU. BEata no es posible reali-
z2arls en una formacidn social capitalista, porque supone la
propiedad socializada de los medios de produccidn; suponse
que los recursos para lograr el desarrollo urbance se asignan
en base a un plan, ¥ no en base a los dictédmenes del mercado;
supone, en fin, la efectiva realizacién del plan, su puesta
en prédctica y su retroalimentacidén continuz en el mediano y
el largo plazos; pero, fundamentalmente, supone que 1os obje
tivos del plan urbano guardan relacién con las expectativas
de toda la poblacién urbana por mejorar sus condiciones de
vida, y no ilinicamente las de ciertos sectores sociales.

La prédctice de la PUJ estd muy limitada, cuasndo no imposibi-
litada, en 1la obtencidn de logros en el marco del modo de
nroduccidén capitalista. La actitud triunfalista gue gene—
ralmente se percibe en los distintos planes de ordenamiento
urbano, contrasta rdpidamente con la continua ola de fraca-
s0os que han sufrido en su intencidén de llevarse a la reali-
dad, La prédctica de la PU ha devenido, entonces, en la préc
tica de la Planeacién Urbana, la cual, ¢omo mencionan ague=-
1los, estd al servicio del Estado en pro del mantenimiente
del status quo.

¥o obstante, ello no significa que la PU ne npueda hacerse

sentir en lo que realmente es: una herramienta nropnicia pa-
ra lograr transformaciones estructurales en el 4mbito urba=-
no; un instrumento :ue nosibilite gradualmente el naso del
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nroceso de urbanizacidén al de desarrollo urdano. Seguramen
te es un error esperar que este salto nueda darse 2 través

de la elaboracién de planes, adn con sus luchas por ser ma

terializados. Lo que verdaderamente abre las wnosibilidades
vara la PU es el napel que puede desempefiar ¢omo disciplina
cientifica, Es su canaciddd indagadora, investigativa, des
cubridora, en donde radica su potenciel, dadas las circuncz-
tencias actuales. Ya delimitacién de un objeto tedrico nue
trasciends lo fenowénico, 1o fisicalista, lo meramente fun~
cionalista y que entre en la dimensidn estructural, deter-

minista, hist6rica, hace que la FU desempefie un mejor vavel
que como simule formuladora de planes., Bs alll, en la ave~
riguacidén de las causas de los problemas urbanos, donde tam

bién la PUI adquiere un comoromiso solidario con las clases
gociales desposeidas.

¥uchos planificadores urbanos han estado oreocupados acer-
ca de cémo vencer los problemas gituacionales, ya que pien
san que esa es lea verdadera egencia, la razén de ger, de

la PU: brindar férmulas, recetas y prescripciones, cual me
dicamentos curativos, para, supuestamente, solucionar la
problemdtica urbana. Con el ejemplo de este trahajo se
muestra una linea de ac¢tuacidn distinta, en otra direccién:
lo fundamental ea, antes que nada, averiguar QUE ocasiona
esa problemdtica; CUALES son sus causas; PORQUE ocurren. Al
hacerlo as{ se enriquece dialécticamente a2 la teorfa, y al
enridquecerse la teorfa se mejora la préctice (académica,
cientffica, social, profesional, etc.). S6lo cuando ia préc
tica de la PU estd acompafiada de una teoria orientadora, en
tonces ésta deviene menos en su homéloga, la FPlaneacién Ur<
bana, ¥ se convierte en la Praxis de la Pyanifieacién Urba
na, BEn este caso 10 gue méds interesa, aparte de sus resul-
tados concretos (los proyectos, los programas, las inversig
nes), es su cepacidad de formar conciencia socinl.

-0 =0 =0 -
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7. APENDICE

ALGUNOS CQONCEPTOS DE LA ECONOMIA POLITICA Y SUS FUNDA-
MERTOS TEORICOS.

Aundue la investigacidn sobre los Determinantes de une polf{-
tica de densificacién urbana se ha hecho en el contexto de
la Flanificacién Urbana, se advierte gque en su elaboracidn
se manejan conceptos y tegis tedricas de otras disciplinas
como la Sociologfa Urbana, la Ciencia Politica, el Urbahis-
mo y la Economia Polftica, principalmente., Algunos concep—
tos de esta Ultima disciplina cientifica hen sido empleadoa
en el entendimiento de que su Justificacidn tebrica pertene~
ce a su propio campo de trabajoe lo que hace redundante de
nuestra parte intentar justificar posiciones que ya estén
construfdas, justificadas y plenamente demostradas por la
misma Eeonomia Politica (favor de no confundir con Politica
econbémice, como suelen hacer slgunos académicos

No obstante, & juicio del Jurado de Tesis que tuvo a su car-
g0 la revisién y aceptacidn del documento, gquedariasn ciertas
lagunas tedricas en las explicaciones del problema de la den
sidad al momento en que €ste es relacionado con algunos con=-
ceptos econdémicos. Por ejemplo, se nos ha planteado cuestio
nes comos ;A qué se debe que se conciba a la tierra como un
objeto sin walor, si sabemos que tiene demanda?; ;Cémo es po
8ible considerar & la fuerza de itrebajo como una mercancia
que se compra y se vende si no hay expedicidén de titulo de
propiedad sobre la misms?; ;Qué quiere decir la relacién ca-
pital conetante/capital variable?; sPorqué se designa al sa-
lario como capital varigble?; ;Porqué un 4rbol, a manera de
ejemplo, no posee valor, s8i también puede ser importante en
el proceso preductive?; ;Poraué se habla de: cardcter social
de le produccidn y de cardcter privado de la apropiacién de
los frutos del trabajo?®

la forma en que tales conceptog estdn relacionados con el
problema de la densidad y con las polfticas de densificacién,
as! como sus definiciones y significedos , aparece a lo lar-
go del texto, y por €80 no vamos a repetirlo aqui. Lo que

se estéd plenteendo o cuestionando ez la falta de una argumen
tacién quepermita la justificacidn plena de esos significados;
es deeir, se pide una posicidén objetiva que permita avalar

la utilizacién de tales conceptos ted.icos como reflejo de la
realidad, Bs esto lo gque se intentard hacer, evidentemerte,
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en forma parcial e incompleta, en las pocas péginas siguien
tes.

la tesis central sobre la cual se apoya el andlisis de 1a
densidad es considerar a la vivienda como una mercanci{a. La
vivienda es una mercancia ya que se produce para el cambic
mediante su compraventa. Ciertamente que existen las vivien
das que se producen para el propio consumo y no para vender-
la a otras personas. BEstas viviendas no son mercencias, si-
no valores de uso ya que se edifican para satisfacer une ne-
cesidad del propio productor. No es este el caso de estudio
en esta investigacidén, sino la vivienda como mercancia, como
valor de cambio.

Bn el modo de produccidn capitalista la vivienda producida
para su intercambio en el mercado inmobiliario poses dos cua
lidades, a1l igual aque toda mercancis: satisface una necesi-
dad humana, posee valor de uso; y es, ademéa, una cosa que
e puede cambiar por otra cosa (gon intermediacién del dine—
ro), posee valor de cambio. Como no siempre la produccién
de cosas se ha hecho para su intercambio, entonces la categp
ria valor de uso es de cardcter histérico, ya que varia su
papel y significacién segin les condiciones histdricas. En
la produccidn mercantil capitalista la vivienda producida yo
see trabsjo socialmente encarnado: el valor de ésta.

En términos= generales, para toda mercancia, el valor es la
expresién concentrada del trabajo encerrado en la mercancis.
El valor de camdbio es la forma del wvalor; es su manifestacién
externa en el aeto del cambio., Qué significa el valor como
trabajo social de los productores materializado en las mercan
cias? Como consecuencia de la aparicién de la divisién so-
cial del trabajo, de la propiedad privada sobre los medios de
produccién y de la produccién mercantil (circunstaencias que
se dan en el modo de produccidn capitalista), el trabajo ad-
quiere un doble cardcter: el trabajo concreto y el trabajo
abstracto. El trabajo concreto crega el valor de uso, es de-
cir, es trabajo Ytil gue ¢rea cosas que satisfacen necesida-
des humanas. Bsto ocurre independientemente de las condieig
nes sociales; es una necesidad natural de los hombres. El
trabajo concreto crea diversos valores de uso y esta diferen
cis se debe, obwviamente, a los distintos tiros de objetos so
bre los aue recae el trabajo, exigiendo, en ciertos casos

més que en otros, mayores gastos de enereia humana y de tiem
po y diferentes instrumentos laborales (Dos anotaciones:

a) el trabajo concreto no es la unica fuevnte de valores de
uso, de riqueza material; el valor de us0 es el resultado de
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la asociacién de dos elementos: 1la materia obtenida de la
naturaleza y el trabajo; b) la nocidn comin y corriente

del valor atribuye éste al grade de utilidad o de satisfac-
eién que una cosa le produce g su consumidor, es decir, alu
de a8l valor de uso de la@sa. Sin embargo, se Ve claramente
que es imposible equiparar como de igual valor a dos mercan
cias que proporcionen igusl satisfaccidén en su consumo —10
que también es imposible de medir— pero que tieren materia-
ligzadas diferentes cantidades y tipos de trabajo concreto).
Ahora bien, como exieste la divisidén social del trabejo, es
necesaria la reciprocidad entre todos los productores. Asi,
el trabajo privaedo de cada productor es apenss una porcidén
del conjunto del trabajo social necesario para que la comu-
nidad se desarrolle. Esta es la segunds faceta del trabajo:
el trabajo abstracto. Rste cardcter social del trabajo sélo
se revela en el proceso de intercambio de lasmercancias. Por
1o tanto, el trabesjo abstracto es el trabajo humano en gene-
ral. Y el valor es el trabajo abstracto cristalizado en la
mercanci{a. BSe dice, entonces, que también el valor e¢s una
expresién de las relacicnes de produccifn entre los produc—
tores de mercancias., El valor se puede medir por el tiempo
de trabajo, pero como cada productor invierte distinta can-
tidad de tismpoen 1la producecidén de una misma mercancia (por
10 cual poseen distintos valores de use) entonces hay que
congiderar el "tiempo socialmente necesario” (en condiciones
de produccién socialmente normales) para deferminar la magni
tud del valor de una mercancia. Esta consideracién objetiva
de 1la mercancia permite equipararla con otra mercancia; per—
mite que se lleve a cabo el intercambio mercantil. Por un
lado, dicho intercambdio (por mediacidn del dinero) se efectia
8610 si lms mercancias se distinguen la una de la otra como
valores de uso; pero, ademds, sélo si poseen cualidades comu
nes, objetivemente iguales, encerradas en ellas antes de en-—
trar en el proceso de cambio; es decir, si como encarnacidn
del trabajo social, son homogéneas.

En sintesis, el valor emana de condiciones objetivas: existe
tranaformacién de la materia que proporciona la naturaleza al
efectuarse un trabajo {( se tiene un objeto de trabajo; se
realiza una actividad gue involucra gasto de fuerza fisieca,
de snergis; se cuenta con instrumentos de trabajo) v se cam-
bia el vroducto asi{ obtenido en la eafera de circulacidn de
las mercancies, por otros productog; se entadbls una re acién
sociel de produccién. Quizds shore pueda (o quiers, comnren-
derse porqué sélo puede poseer valor una cosa que pr mero po
sea valor deé uso y luego pueda cambiarse por otra c¢osa, es-
to ocurre en la produccidén mercantil, Por tra narte ro
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todo valor de uso posee wvalor, Aguellas 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 rfos ¥y los mares, 1los frutos silvestres, los 4rboles,
etc.).

Finalmente, en cuanto a 1la cuestién del wvalor de las mercan
cias, =e hard una anotacién en relacidn con el precio de las
mismas. Se ha visto que el valor no es una cualidad
quimica o fisica que pueda descubrirse con ayuda de un micros
copio: es una cualidad social que s6lo se manifiesta cuando
las mercancias se equiparan en el proceso de cambio. Por lo
tanto, segin sea el thpo de relaciones entre los productores,
asi serén las formae del valor (forma simple o fortuita, for
ma total o desplegada, forma universal y forma dinerc), Ila
evolucién de estas formas del valor ha devenido en la utiliza
cién del dinero como forma acabada de equivalente universal,
¥ en la aparicién del precio: el precio es la expresién en
dinero del valor de la mercancia. Sin embargo, al misme tiem
pe que el dinero soluciona los problemas del intercambio di-
recto de mercancf{as propiciando un mayor desarrollo de la pro
duccién mercantil, también crea condiciones para la agudiza-
cién de las contradicciones de la econom{s mercantil bajo el
dominio de la propiedad privada. BEn esa forma, pueden adqui
rir precio cosas sin valor, como por ejemplo, terrenos no
trabajados (como es el caso de la tierra urbana, que %iene
precio sin tener valor). BEn realidad, con el dinero, no se
trean relaciones socizles armbnicas entre los productores, si
no contradictorias. Bajo el efecto de la demanda y la oferta
la desviaciébn de los precios de las mercancias que sSe cambian
reppecto de su wvalor adquiere caricter general; actia la Ley
del Valor que consiste en la necesidad de cambiar las mercan~
c¢ias en consonancia con su valor social (trabajo sociaslmente
necesario), La fluctuacién espontinea de los -precios en el
mercado, en gque se apartan del wvalor sociael debido a la com-
petencia, es una expresidn del mecanismo regulador de 1lm Ley
del Valor. EL precio y €l valor s6lo coinciden cuando 1la de-
menda iguala a la oferta., FPero la competencia entre los pro
ductores privados nroduce cambios en la esfera de la produc=-
cién ya aque éstos buscan, cada quien por su cuenta, que los

gastos de trabajo en el proceso productivo no excedan de los
socialmente necesarios.

Ahore, quizés, pueda hzcerse referencia al caricter social de
la produccién y a la apropiacibén de los frutos del trabajo
vor parte del duetio de los medios de produccién. Como el va-
lor expresa una relacién productiva, se puedé descomponer en
forma distinta segin sea el modo de produccidn imperante.
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Bajo el capitalismo el valor de la mercancia consta de
a) eapital constante: b) capital variable; y ¢) plusvelia,
Los medios de produccidn voseen valor ya fjue Su propieta-—
rio los he adquirido (cambiado) en el mercado de bienes de
producciédn, perc no generan (no crean) valor ya que éste es
una relacién social y no una relacién entre cosas. De alli
que se les denomine come capital constante, ya que su valor
no cambia de magnitud en el proceso de produccién. Los edi-
ficios, las méAquinas y las instalaciones quedan involucradsas
en varios ciclos del proceso productive transfiriendo su ve—
lor, paulatinamente y durante vamwios afos, al producto (por
ello forman el capital fijo, ¥& que para una misma mercancia
este capital casi es fijo). Las materias prims, combusti
blesg, etCc, gse consumen enteramente en un s6lo periodeo de la
produccidén de la mercancia y transfieren completamente su va
lor al nuevo producto (por ello forman el capital circulante).
Bl capital vaeriable es la parte del capital gue el duefio uti
liza para adquirir fuerza de trabajo: es el capital destina-
do a cubrir el salario del trabajador. Como sl obrero carece
de medios de produccidn, entonces cambia su fuerza de traba-
jo por una cantidad de mercancias que le permiten sobrevivir.
Este cambio lo efectia a través del dinero que posee, ¥y que
es gl salario que percibe por ponerse a disposicién del pro-
pietario de los medios productivos. Por lo tanto :No ez asi
que 1la fuerza de trabajo se convierte en una mercancia mis?
tNo se trata acaso de un intercamdbio que el obrero debe hacer
obligatoriamente para lograr su sobrevivencia? Con el capi-
tal veriable el obrero no sélo repone su fuerza de trabajo
gastada al crear el valor de uso de la mercancia, sino que in
crementa la magnitud del capital en é1 invertido, lo que es,
a fin de cuentas, lo que le interess al propretario. De allf
que esta parte del valor de una mercancia se denomine capi-
tal variable. Y la variacidén es lo que se cConoce como vlus—
valia {valor adicionsl). FEn resumen, el capital constante no
crea valor adicional; el capital variable increments su valor
¥y al ser este incremento origihado por el obrero con su tra-
bajo abstracto, entonces, debia pertenecerle; sin embargo el
nronietario sélo ge lo retribuye parcialmente en forma de ga-
lario para que reponga su fuerza de travajo, y se aprooia
(puesto que no le pertenece) del excedente, de la plusvalis.
Como ya se ha visto, lo gue posibilita el desarrocllo de la s0
ciedad es la interaccidn entre los distintos productores, el
irvolucramiento del conjunto de los trer jadores. ,Se cornren
de ahora poraué se habla de produccién sccial y arropracidn
rvivada® Lo Unico cue legitimiza, e i1rclusc lemaliza, esta
arroriac én rarticular es la propiedad ivada sobre los me-
~2 de »redueciédn. Fero ya henoe visto cdmo ssta condicidn
ae tode de t130 juridico, no e¢e factor sine Qua non para
el ~roceso productivo.
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KENCIONES

Por tratarse éste de un trabajo académico, muchas personas
intervienen en el proceso de su elabaracién, Algunas lo ha
cen voluntariamente, otras involuntariamente; también pode-
mos hablar de narticinacidén directa o indirecta. Bn fin re
sultar{a tarea méds ardua que la propia investigacién, el in
tentar especificar detalladamente la cantidad y la calidad
de la colaborscidn recibida por cads gquien.

Sisuiendo un orden cronoldgico de participacién, me gusta-—
ria mencionar & algunas de esas personas y el papel que de-
sempefiaron:

Eduardc Sousa: como mgestro del curso de Investigaeién Apli
cada, en el cual se desarrolld buena parte del trabajo inte
lectual, siempre estuvo al tanto de motivar e impulsar la
presentacidén de los documentos iniciales del trabsjo, mismos
Que revisd escrupulosamente, lo cual contribuyé a facilitar
su aceptacién institucional;

Maria Elena Morip: me hizo valiosas aportaciones respecto
del enfoque metodoldgico y de los objetivos inicialmerite
buscados;

Jegls Trevifio: tuvo la amabilidad de leer todo el proyecto
de tesis, en su versién preliminer, y de hacerme observacio
nes pertinentes gque posteriormente incorporé al texto final

Brnesto Quintanilla: scepté firmar el documento del proyecto
en su calidad de primer asesor;

David Pefla: quien finalmente se ocupé de la parte mds eompli
cada ya gque en su funcién como asesor del trabajo, supervi-
s6 el desarrollo de la investigacién, leyd detenidamente los
textos vreliminares y plantedé férmulas conciliatorias que

me permitieron avanzar répidamente; ademis formé parte del
Jurado de Tesis, que revisé la versidn final del texto, in-
tegrado también por Jorge Legoff y Gilberto Ramires.

En el proceso administrativo que debe seguir la eglaboracién
de un trebajo de esta naturaleza, debo mencionar a las auto
ridades de la Pacultad de Arquitectura: Oscar Ognzélez, Di—
rector; Mario Estrada, Secretario de la Sivisidn de Sstudiocs
de Postgrado, y Pernmando Rodriguez, Jefe de Programa de la
vaestrfa en Planificacidén de Asentamient s “umaros.

Y finalmente, agradezco a los comnaderos de estudio, Jorge
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