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"Pero quisliera 1msistir en que la so-
luci16n no es técnica. Lo sue podemos
hacer técnicamente es ofrecer algunas
orciOones. La elecci1on entre ellas de-
berd hacerla las personas:, es decir,
el pueblos, la comunidad, en funcion
de sus deseos. MO hay técnica que
pueda sustituir a esa decision.”

P. S.
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INTRODUCCION

El temg de la vivienda quizés sea el que mayor preocupa—
cifn ha despertado en el campo de los estudios urbasmos. Y
quizas sea, 8) mismo tiempo, el que mayor impotencia le
cause 8 la Plenificacidén Urbana, Una escisidén temdtica
arbitraria puede verwmitirnos aclarar cudl seri la nueva
preocupacidén que traemos & colacién esta ves en ese ampli
simc campo de investigacidén. Bsta particidn hace referen
cia, por un lado, al problema de las condiciones de la vi
vienda en general: la sitvacién de los barrios y colonias
pobres, la falta de servicios, el desempleo, el subempleo,
el hacinamiento, el deterioro fisico de la vivienda; es
decir, 1la escasez generalizada de habitaciones dignas, el
déficit, la imposibilidad de atender la demanda, sl proble
ma cuantitativo. Por otro lado esid el asunto de las con
dicionesa urbanas creadas, del marco edificado, de 1la cons
truccidén del habitat una vez que se decide atender s algu
nos grupos socizles en sug exigencias de mejores viviendas.
Esto tiene que ver con el cédmo se materializa ls solucién
urbanistica que se ha encontrado para resoclver, muy parcial
pente, aquella situacidén, Bs el problema cualitativo.

En otros términos: ;Representan las actuales colonias, ur-
banjzaciones o asentamientos planeadcs el modelo adecuado
¥ representativo de las condiciones generales pars ls re-
produccidn de la fuerza de trabajo?

Son dos componentes de un mismo problemsa, ¥y como tales es—
estrechamente relacionadoe. La primera cuestidén casi sieE
pre ha sido enfocada por socidlogos, economistas e incluse
arquitectos y planificadores urbanos en el merco de las re
laciones sociales de produccién. M4s gue un problema tée-
nico, se ha planteade como un problema sociel, ecordémico y
politice. La segunda cuestién, por algin motivo, se¢ ha de
jado en manos de los arquitectos disefiadores o los urbanis
tax, Yz sido esta cireunstancis la que nos ha inducido =a
mane jar el tema de la densidad como tema de la Planifica-
cién de los Asentamientos Humanos.

Veamos: la creacidn de)l medio edificado no es una cuestidn
que atafe exclusivamente gl campd del disefio urbanco; mo €9
una cuestidn meramente técnica; es un  tems esencizlmenta

de cardcter socicecontmico. 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 disefindor para idear, proyectar, formas
distintas de vivienda, para localizar arménicamente los e
quipamientos urbanos cerca de ¢sas viviendas, para hacer
trazados viales innovadores. El problema de fondo es el
proceso mismo de tipo econdmico-social en el cual se pro-
ducen las colonias o urbanizaciones. BEs también una cues
tién que debe manejarse en el contexto de las relaciones
sociales de produccidén. De alli que el proceso de produc
c¢idn mercantil de viviendas pueda analizarse, no sélamen-
te en la consideracidn de si satisface o no cuantitativa-
mente una demanda social cada vez m&s creciente; sino, a-
deméds, considerands el gue 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 atinadeo, para caracterizar la caslidad del
egpacio urbane creado mercantilmente, como condiciones age
nerales en las que vive el trabajador al que se le ha do-
tade de una vivienda, es precisamente, le densidad de po-
btlacidn.

El tema de la densidad urbans mede ser enfocade, desde
esta perspectiva, en dos niveles: el nivel macro, de la
ciudad como un todo; ¥ el nivel micro, de los conjuntes
residenciales, colonias o barrios habitacionales.

Desde hece algin tiempe los economistas y planificadores
urbanos han estado preocupados por el tamsfiec de las ciuda
dea. RHan intentade determinar el tamafic adecuado gue fun
cionalice ¥ rentabilice muestras ciudades., Es un error.
Y quizds el error se deba al cardcter de lcs diagnésticos
urbanos. Fenerslmente éstos enfatizen las extensiones,
las magnitudes, lse cantidades absolutas, los tamafies gea
gréficos y demogrdficos. Como resultado, se ha queride
contrarestar ese fendmene sobre la base de encontrar un
tamafio Sptimo. Creemos que lo adecuade es buscar una den
gidad éptima.

Los planificadores urbanos c¢lédsicos han querido solucionar
el problems de las caracteristicas no satisfacierntes del
espacio edificado pintando planos de miltipies colores e
intengidades. Asaf, 1a densidad residencial ha gquedado sim
bolizada con distintos tonos del color amarillo, esperan
do, ingenuamente, que esas manchas se desarrollen en la rea
lidad, wmaterializdndose en log proyectos de vivienda que
deberlian disefilarse con tales densidades.



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

El nivel micre de anfliais de la densidad tiene gue ver
con el proceso de produccidén de densidades a través del
proceso de la produccién mercantilizeda de viviendas y la
forma tipoldgica que adquieren,como consecuencia, en el
espacio construido. También algunos autores se han ocu=
pado de este nivel haciendo plenteamientos propesitives,
normativos, de denaidades residenciales; o sez, las den-
ajidades que “leben ser™ en los barrios, colonias o vecin-
derios., Las cifras que estos autores recomiendan eomo ép
timae, jsorpressj, son més altas que las alcanzadas por

el proceso de crecimiento .intraurbano., Como nosotros coin
cidimos con tales cifras, no las vamos a someter a ningim
examen comprobatorio. Lo que noe ha preocupado es averli
guar norqué éstas no s6 han alcsngado a través del meca-
niswo de mercado, si es de suponer gue rerresentan un pun
to de optimizacién de ciertos recursos urbanos (el espacio,
por ejempleo). Una posible respuesta puede ser, de parti-
da, que el mercado nunca ha equilibrado nada; todo lo con-
trario, los desequilibrios existentes en diversas esferas
de la economia urhane pueden atribuirsele al mismo mercado.
S5in embargo, esto se dejard para el contenido del trabajo;
importando ahora destacar que el mismo es de cardcter inda
gatorio, averigustivo, buscea descubrir causas, determins—
ciones; aunque ello no nes exime del cardcter propositivo
que seré abordado aqui como politicas de densificacidn.

Hagamos ahora una distincién entre lo que podrian ser dos
alternativas de "recorrido metodoldgico™ para el desarro—
llo del ensayo. Una consistiria en establecer movimientos
cognoscitives en la esfera de lo empirico, de los datos,

de un caso en particular (una ciudad o una zona intraurba
na deliberadasmente s8leccionada) y hacer ineursiones espo
rddicas en la esfera teérica, abstracta. Bata altermnati-
va hubiese significado un gasto considerable de recursos
humenos y materiales que no e posible enfrentar en una ing
tancia académica como §sta. Ademis la forma en que plantes
mos el problema y sus posibles respuestas, evidencian 1o
innecesario de este enfoque metodoldgico. TFor tal motivo,
optamos Por una segunda altermativai movilizarnos en 1la



esfera de lo tedrice, 1o abstracto, y hacer incursiones més
o menos frecuentes en el mundo de los dates, las cifras,
los nuimeros. Esto implica, entonces, un nivel de generali
zaci® tedrica. BEs decir, 1la linea argumental se mueve,

no a partir de un caso especifico, sino en el marco de 1=
produccidn mercantil del procese de urbanizacidn intraurba
na., Bs la propia ¢iudad latinoamericana, zsi, en abstrac-
to, la que constituye el marco de referencia. El proceso
de produccidén inmobiliaria, faccidn habitaCional, que ocu-
rre an esa cindad es el centro del andlisis, visto en su
incapacidad para alcanzar el objetivo de la densidad norma
tiva en las zonas residenciales de los trazbajadores, E1
trabajo es, pues, eminentemente tedrico, y no un estudic
de caso; aunque las alusiones a las cifras, los nlimercs ¥
los datos, estdn referidas principalmente a Monterrey , Fa
namid y otras ciudades latinocamericanas gue han sido coasi-
deradas por los autores citados a lo largo del texto.

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

-Bricontrar las explicaciones tedricas que den cuenta de las
relaciones entre los elementos que definen la densidad y
los factores gue la determinan;

=Elaborar un modelo tedrico para el andlisis de las varia-
bles due afectan el fendmeno de lz densidad poblacional
en las zonag de wvivienda de bajo costo;

-Sefialar los efectos o impactos econdmicos, socimles ¥y fun
cionales que ocasionan las actuales densidades;

-Anglizar los componentes de uns politica de densificacidn
poblacional para las zonas de vivienda: =us determinantes,
¥ su viabilidad politica.

Asf las ¢63as, hacemes una Wltima advertencia: el conjeni-
do de la narracidén y el estilo de la misma hacen que pueda
parecer wmuy densa. En algunos capitulos, en algunos pdrra
fos, la cantidad de informaciédn y de conceptos implicitos
alcanzan un grado de concentracién que puede hacer apare-
cer al texto comoe complejo. Bn realidad buscamos sencillez,
perc sin caer en la simplicidad, 2llo implica un pequeo
esfuerzo por parte del lector: pasar de sujeto pasivo a su
jeto activo interviniente en la discusién., Consideramos al
lector como inteligente para no aceptar un grado de deta-
llamiento y de desmenuzamiento que no le permitan ninguns
nosibirlidad de polemizar. Bsperames gae se mtueda estable-
cer, una nolémica, "a posteriorin, oug permita elevar
el nivel tedrico de la Planificacién i'rbana,



I. LA DENSIDAD POBLACIONAL

Bl sstudio de .a densidad de poblacidén ez el estudio de
la concentracidn de personas. Puede diferencizrse segin
sen el campo disciplinario involucrsdo y segin Sea &l dm-
bito espacial nue sirva de referencia. Farsa un psicdlogo
puede ser interesante conocer algo acerca de la concentrs
cidn humana en términcs de las reacciones de los indivi-
duos ante la presenciz de otras personas; igualmente se
puede enfocar el asunto analizando el comportamiento de
diversos grupes en funcidn del tamatio del espr@io en que
se encuentran ubicados. Cuizds un gedgrafo buscue expli-
caciones acerca de la interaccidn entre un asentamiento
humene ¥y su medio natural en base al tamaflo poblacional y
el tamafio del espacio gfeogrifico que ocupa.

El estudio de la densidad depende también del dren geogri
fica cue se delimite y ello estd estrechzmente relacionado
con el enfoque que se desee. Por ejemplo, el andlisis com
parativo entre las densidsdes de podlacién de diversos pni
ses tendrd fines diferentes de los Que se hegen para dis-
tintos barrios de una mism2 ciudad.

Tatas consideraciones hacen necesario de "inir 1as categoris
de estudio que se tendré nresente aqui. Sin embargo, debe
advertirse que el hecho de 7ue vueden deline rse clertos
rasgos due delimiten a la densidad poblacional comg objeto
formal (objeto tedrico de investigacidén) no significa de
wernera alguna que este objeto sea, en este sertido, de ex-
clusiva competencia de laz Flanificacién Jrbana, disciplina
desde la cual ze enfocard. For el contrario, aungue la
realidad pueda recortarse para fines analiticos ¢ grnoseo—
légicos y con criterins orovios de yna discivlina, elilo ro
significa un aislamiento de las otras ciencias, 3Isto es
particularmente cierto en el caso de las Ciencias Sociales
¥y mids atn cuando hay que admitir cue los divercos procesos
sociales tienen su origen en la necesidad que ticie el hom
bre e rfrentar socinlrente & la neturaleza, "o cuil con-
forra rel-ciones de ti_o econfmiams, sociolidgicns, peicslé-
tic s, te, For consiguierte, el andl: "s de mn ctjetn
social (*o -~ vez ~ue involacra interecc_dn humsna) como la
dersided :oblaciu -1, es wara la llanif-cacidén Urbwa, un
~ndlisis ue e >i1is 4 T s tesis tefrigas de 17 3 cic-
15efa vy de 11 T¢ .ounfe, r ss a nrrtir - <ta inferiicci 3§



nzriedad que se define como campe de estudic. Mo odbstante,
¥ tal cowo se ha dicho, no sélo desde un nivel de abstrac-

cifn disciplinaria se delimita y conceptualize la especifi

cidad del objeto formal, sino gque ademds hay que considerar
el factor espacio y muy especizlmente la problemdtica ted-

rica qgue pueda construirse, Estos sen los aspectos que se

mene jardn & continuacién,

LI LA NOCION DE DENSIDAD POBLACIONAL

sungue el término densidad estd sdoptade de la Pisica, el
concepto gque se discutird shora no es &l mismo a pesar de
gue asf pudiera parecer. Wientras due, estrictamente, la
calidad de denso (de unr cuerpo) hace referencia a uns rela
cién entre la mesa (cantidad de materia) y el volumen que
ocupa dicho cuerpo en el espacio, acd la densifiad poblacio
nal es la cantidad de personas relacicnadas con el %erri-
torio que ocupan. La importanciz de destacar esta dife-
rencia conceptual radica en la necesidad de c¢larificar el
fenémeno, no sélo en su nathraleza sino en la forms de me-~
dirlo, lo cusl a su vez es relevante dado que su estudio
posee carécter interdisciplinario. No se emplea, pues,
una medida de espacio (volumen), sino de territorio, para
referirla a 1a voblacidn {la cual sf{ ocupa un espacio).
Lag ragones de esto podrfan ser al menos dos: a)cuestidn
de fondo: el eapacic no es considerado ain como un bien
econdmico de valor, mientras que el suslo o la tierra si
es un factor determinante en el proceso nroductivo; si bien
tampoco posee valar 1 s pero estd sujeto &8 una utilizmcidn
que tiende a ser controlada y racionalizads; b} cuestidn
de forma: resultaria, operativamente diffcil delimitar
el espacio ocupado por la pobdlacidn debido z la diversidad
de alturas de las edificaciones de vivienda ¥ las demds
que las complementan, Queda claro, entonceg, qgque 1a den-
sidad es "la relacidn entre la poblacidn de un drea deter
minada y la superficie de dicha drea™ (CaVI™0S y GOSTHERT,
p 84). Fo estfde mds aclarar que dicha relacidn no se re
fiere a interacciones econdmico-sociales sino a unz simple
relacidén o cociente aritmético en donde eza superficie =e
expresa en hectfirea (Ha.)}), que equivale a diez mil metros
cuadrades. BEs decir, esta relacidn sritmética lo gue hace
es establecer un promedio territorial de corcerir=cisn Ade
personas: en cada hectdrea residirfa cierta cantidad de

(1) Bn Economia Politica: "Cowo no es resultado del traba
jo del mombre, la tierra no tiens wvalor. No obstante
en la socieded burguesa la tierra es de propiedad pri-



nersonas uniformemente distribuides, Wo obstante esta pri
mera aproximacidn conceptuszl, aun quedan vor resolver al
menos dos cuestiones en relscidn con la idea de aprehender
¢ internalizar el fendmeno de la densidad de poblacidn. Y
es Gque lz biisqueda de una necidn comdn, adn sea a un nivel
abstracto, es determinente de la posibilidad de utilizacién
del concepto en la uréctica misma de la Flanificacidn Urba
ne. Al decir de un gedgrafo: "...para que pueda ser uti+
lizable 1la nocidén de densidad, cuya simplicidad no es més
que anarente, exige un esfuerzo excepcional de elucidacidnw
(LABASSE, p 342). 3Sste esfuerzo podr{a decirse que consis
te en cédmo lograr una adecuada relacidn mental entre un
fendmeno gue ocurre en un espacio y su respectiva forma de
cuantificarge, ésia dltima,referida a una unidad de ferri-
turio, ¥ no de esnacio.

La primera cuestidr tiene que ver con la escala de medicidn
de 1la densidad, y la segunda con su contenide, La primera
dificultad vara hacer esta separacidn, entre otras que pue
dan surgir, consiste en la indivisibilid=zd de zmbas, es
decir, en que es problemfitico desagregarlias para su percep
cidn, A pesar de ellc se hard el intento.

La escala de medicidn de la dencsidad e¢8 un asvecto de pri-
mera importancis nara formarse un Jjuicio acercs de la pro-
blemdtica nue se analizard mds adelarte. T hecho de cue
intervengan gedgrafos, socidlogos, economistas, urbanistas,
arguitectos, etc. en el campo de la PFlanificaciédn !"'rbana,
cada uno con su particulsr menera de internalizar y enjui
ciar ¢ enfocar los problemas urbanos, justifica el intento
de elaborsr una referencia que facilite la ceptacidn de
las distintas magnitudss espacio-territoriales de la densi
dad woblacional.

Una pripera aproryimacidn se hard a una escals urbanz, B&s
decir, la concentracidn de personas referida a l» toteli-
dad de una ciudad {(Jersidsd poblacinel urkena). Tesura—
mente existirdn dificult~des para delimitar el er{ «tro
de wna ciudad, . ro ser "ue existan accidertes gFeopréficos
como un rio, el océes 3, une cordillers, tc. Ofre o ~al
t-d que «Jarece al e .dlearse 12 eseals ' ri-ns =erd - iung
7ibilidad de wercibir » la ciuded Cowo ur todo wit-rio.
3i1 evhergo, sievcre ¢~ -ofible terer i siee de 1T -
51d @ urtans -1 hreesr (27Tpar ciores erire ‘ivertee~ 30" -
‘es elegiisz cir &)1~ ecriterio £ eyt © l-rs

vada y entra en la cireulacidén de mercancias, se vende ¥
se eompra. ?s ahi que bajo el capitalismo la tierra po-
sea precio” (Ver el Apéndice pars més amplimeidn).



Referencia KO1:

Densidades poblaciconales urbanas de vaeriae ciudades.

Ciudad Densidad (Hab, /ila. 0 Puente
Féxico (1980) 178 DoR, » 12
Brrcelora (1970) 176 3ERRATO3A, p 159
La Habana (1570) 113 ARQ./CUBA, p T9
Fonterrey (1980} TO 3AHP, s.p.
Fenomd (1980} 58 BSTAI'PA, p 19-27

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

& ué significade pueden tener log nimeros all{ anctados?
Una mariera de intentar formarse unz idea acerca del signi
ficado de 70 H/h, por ejemplo, serfa examinsr mentzluente
alpunos rasges del espacio urbano de una ciudad cor tal
dersidad: el congestionamiento vehicular, la contamina-
cidn atmosférica, acdistica y visuzl, la altura de las edi
ficaciones, la diversidad de actividades econdémicas, ctc.
A pegsar de eilo, lz cifra continuaris siendo vacfs vara
michos, ya sea oue fueren planificszdores wurbsnos, o no,
detideo s gque les ciudadeg actusles, como las ya selzladas
por ejemplo, roseen esas caracteristicas, excepto ILa Haba
na wor ser de otro contexto politico-econdmice, sin aque
pueden asociarse s los valores absoilntilizados en el cua-
dro de referencia anterior. Ciertamente que alguncs auto
reg (LYNCH, 1685, p 176) relacionen tales problemas més
estrechamente con la densidad que con el tamafio mismoe de
ung ciuwdad, sin embargo descuida notorizmente la corside-
racién del marco socioldgico en que ocurre tal problemdti
ca, Para un mismo cohntexto nolitico-econdmico es porible
derivar ciertas graduaciones en la problemdtica urbsna al
agociarse a las gradusciones en la densidad; pero esto re
sulta altamente sofisticado como mecanismo de ocaptacién
conceptoal de la densidad poblacional urbena. .uizds al-
guien puedsa formerse un mejor concepto en términos de una
comparscidén de souellos indicadeores par« varias ciud-des.
Aln asi, ;.ué significado econdmico, sociolbpgico o urba-—
nizstico poirfa derivarse ds vha cifra de densidad roblacio
ral urbana? Results, entonces, que ".,,la nocidn de den-
aidad medis de una ~glomeracidn no tieme, mies, ninzuna
gigrificacidn arfctica. De alll se deriva 13 nblizncidn
18 tienen los ~"rnificsdoras de coloc rse al niwel de los
unid des ele-untal2s, en arincipic <1 s rrio..." {LABAISE,

n 344),



Lo ‘e se ncaba de seiizlsr, en su primers narte, es ciear-
to; pero, ademds, ne lo es. La falta de una signifieacidn
préctica de la nocidn de densidad es =dlo una falla inicial
en el nroceso de su internalizacién, Bsta fzlla obedece

a dos factores: a) la densidad poblacional urbzna es tan
sélo una media territorial, y b) estd influida por el gra
do de especializacidén de 1la ciudad, lo que a su vez deter
mina la diuvtribucidn de 1los usos del suelo en su territo-
rio.

Bl orimer factor tiene las mismas limitaciones ¢ue cual-
auier mediz o promedio e2stadistice: existirdn velores mis
altos y méds bajos que la cifra seislads como densidad media.
Bn la mayorfa de las ciudades, hasta hace poco, la densi-
dad de poblacidén es muche mayor en el centro gque en la pg
riferia, Por ejemplo, las ciudades de Panamd y México
tienen diferentes densidedes medias, pero en ambas la den
sidad en el centro es de cerca de 500 H/h., mientras gue
en la periferia es de menos de 50 H/h, (Gf:r. DDF y ESTANMDA).
Estas diferencias numéricas son un reflejo bastante bueno
de aguellsas diferencias que se presentan en la realidad
entre el centro urbano y los suburbics en téruminos de lo
gue puede denominarse como "dindmice& urbana®, ¥ ello pue-
de no ser captado por la nocidn de densidad media urbana,
Lo gue puede aprovecharse de esta situmcidn es establecer
una comparacién entre aquellas cifras y a su vez una com-
paracién de la dindmica urbana diferencieda entre el "dig
trito central de los negocios" y los suburbios & partir de
la vivencia cotidlana que se tenga en estos dos tives de
espacios urbanos. Ello puede hacer sds comprensible lag
cifras numericas involucradas.

Para 1los efectos vprdcticos del concepto, la 4ifi-
cultad de la medis como forma usual para exnresar la den-—
sidad poblacional urbana ha sido superada al emplearse el
concepto de "gradientes de densidad" Qque es una represen-
tacidn formel (funcidn natemftica) del fendmero del deg—
censo de la densidad desde el centro hecia la reriferia

{vid. infra 2.1.1, p 31).

De ta) manera gue una vez super~dos los escollos para la
comprensién iel fendmero urbano de la 4 nsidad, el concep
to se h ce rdetico y dtil, 2dn cuardo continde midiéndo-
se con ro.edios y aldr cuands < e3t2 e ¢ la =eam 4iff-1l
aprehenderlo.



Bn relacidn al segundo fretor (la reverticidn territo-
rial de las actividades urbanas) el arquitecto chileno
Jaime fiarretdén lo refiere en la forma siguiente:"La den
sidad, como unAa relacidn entre el mimerc de personas y
una unidad de superficie, necesita esvecificar la natura
leza de dicha superficie (...}; de otro modo, no expresa-
rd toda la informacidn que se pusda obtener de un caso
particular y la correspondencia serd inexacta o ficticia®
{(GARWNATON, p 149).

Una menera de especificar este cardcter del suelo urbano

es aludiendo z la densidad bruta y a la densidad neta, Lo
cual recuerda la segunda cuestidén gue se seiiald antes: el
contenido. Al cambiarse la escala de medicidn de la den-
gidad se llega a una mejor precisién en su contenido. As{,
la densidad bruta "... es la que incluye tode tipo de sue
lo¢ residencial, calles, equipamiento, ete, Es una opera
cién mecdnica que consiste en medir la superficie y contar
nabitanteg® (CAMINOS Y GOETHRERT, p 84). PYientras que la
de¢nsidad neta se refiere sélo al suelo con uso residencizl
{viviendas), sin ineluir las superficies para circulaecién -
ni ningim otro tipo de =2etividad.

Astos conceptos tienen una representacidn numérica que va-—
r{a para una misma ciudad, aunque no necesariamente und de
tales valores sea aplicado a otras ciudades., 7n este se-
Aalamiento hay gue tener en cuenta que la densidad bruta
residencisl es un concepto aplicable a la escala de un ba
rrioc, vecindario o sector intraurbzne, excluyenda las zo-
nas de sctividad econdémica como las industriales, comercia
les y de servicios que tienen una escala macrourbana. He
cha esta aclaracidn, un ejemple permite cartar la idea de
1z incomparabilidad entre densidasdes brutas ¥y netas nara
distintas ciudades: la densidad poblacionsl urbara (que es
una forms de densidad brute global) de unz ciudad serd de
T0 H/h.: su dengidad bruta residencial media serd de 100
H'h, s ¥ su densifad neta media serd de 140 H/h. Pera una
misma ciudad estas cifras irdn ascendiendo segin se descien
da en la escala y segin se especifique el contenido de la
densidad, vero no son comparablea con las de otras ciude~
des ya que existirdn diferencias en el gredo de esyecisli
zacidn econdmica y por lo tanto en la distribucidn de log
u=os del =uelo ¢ carficter de la superficie urb=ne, 3Ijem-
plo: la anterior densidad neta media de 140 /h. es -1in



mfs baja vue la densidad poblacional urbana de Barcelona

o del 4rea urbanizada de la ciudad de México y alrededo-
res, S5in embargo, a medida gue se descierde en 1la escala
de medicidn las cifras de densidad bruta residencisl ¥
densidad neta podrdn compararse pera distintos vecindarios,
barrios o sectores, tanto dentro de una misma ciudad como
entre variass ciudades y ello tendrd ciertas implicaciones
cue constituirdn un punto central de este trabajo.

Bn sintesis, la nocidén de densidad involucra tanto los 4m
bitos (escalas) como el contenido a Que haga referencia,
¥ la consideracién de sus velores numéricos no podri abs-—
tenerse de tener eso en cuenta.

Referencia NO2:

Contenido de la nocidn de densidad segin sus varientes.

Concepto / Escala: Ciudad Sector~barrio Predio
Densidad poblacional | Todos los uses

urbansg del suelo - T
Densidad residencial | Promedic de-—3| Usc residencial _
bruta ¥ equipamiento

Densidad neta Promedio de—3| Fromedio de —3 | Residencigl

Los niimercs con los que usualmente sSe expresan las distin
tag densidades comienzan a adouirir un significado més
comprensible si los relacionamos con el aspecto o imagen
cue presenta el sector o barrio de la ciudad a3l cual estan
referidog. Ia imagen ¢ forma del espacio urband puede des
cribirse de una manera gencilla recurriende & la identifi
cacién de los rasgos que presentan los elementos que inte-—
gran ese eéspacio: las edificaciones, 1728 mctividades, el
trazado vial, etc, Bs cierto que actualmente existen teg
rias avenzadas efl el campo de la Geografia Humana, la Fei
cologia Social, y otras disciplinas que intentan explicar
el concepto de "percepcién del espacio urbano', segin las
cuales la tarea no es tan simple como se acsba de lentear.
din embargo, de lo que se trata es de ofrecer un punto de
referencia que pueda ser comprensible cominmente ¥y A per—
tir del cual la nocidn de densidzd (en este ceso de denrsi
dad residencial) pueda ser clsrificada.
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71 wimer ejercicioc mentsl cue se realizd tuvo como Am—
bito referencial a la ciudad. 3e pudo constatar la difi-
cultad, y la forma de superarla, tue presenta el uso de
una ¢:1Tra que refleja la densidad mediz pollaclonal. Alio-
ra el 4imbito se reduce en magnitud para llegar a la esca-
la del vecindario o barrioc, TFara ello serd necesario ha-
cer ura diferenciscidn entre los dos dmbitos involucrados:
el zector o zona, ¥y el vecindario o barrio. ¥o es impor—
tante, nara esios efectos, entrar en consideraciones so-
cioldgicss acerca de lo complejo que puede ser delimitar
un barrio, definirlo o conceptusmlizarlo, Interesa zgui

¢l enfodue prictico: el término técnico que usualmente se
emplea para desipgnar una unidad territorial de inversidn
de canital para producir la mercancia—vivienda, es el de
fraccionamiento, colonia (lienterrey) o urbsnizacidn (Pana
mé). Se ha optado por suavizar el término y emrlear el

de barrio ¢ wvecindario, por el momenbto, ya oue mosterior-
mente se hard mds conveniente emplear el de fraccionamien
to. Cuando dos ¢ mds colonias d¢ reducido tamafio tienen
en comin la utilizacidén de ciertos servicios o equipamien
t0 bdsicog (recreativos, educativos, de salud, etc.) se
les nuede considerar comc un vecindario ¢ barrio. Heto
significz zue una sols colonia de mayor tamailo nodria cons
tituir por si sola un barrio. Bl términe sector ¢ zona in
traurbana seria, entonces, la conjuncidn de wvarios vecin—
darios que wan a requerir de ciertos servicios comunes &
una escala wmayor gue la del propio barrio. Fo tendria
gentido operativizar tales definiciones, al menos desde la
perspectiva o enfoque que a continuacidén se plantea.

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

senta. Esta imagen puede caracterizarse aludierrdio al tipo
de viviendas, principalmente. La referencia N°3 contempla
esa correspondencia, 3in que implique una aceptacién rigi-
da de 1o 2111 se%alado. Es decir, pueden encontrarce va-

riaciones numéricas dependiendo del gredo de halit=bilidad
del »redio de tedae vivienda. Tambhién “ebe advertir=e gue

lag ceracter{sticas indicadss no son = cordcter norcstive
sino Iesuriytavo.

fres ~cotationes deben hacCerse #n rel:cidn a lus ronibles
inter ref-cionesz o Lre-untzs -ue siar~ > res-acto de la 4n
forrmacidn re.umida en esa refers~cig -



Referencia NO93:

La nocidn de dengidad
cardcter del espacio.

21

regidencial bruta en relacidén al

Densidad bruta (H/h)

Caracteristicas esgpnaciales

Fenos de 50

Viviendag aisladas en predios suma-
mente grandes; posibilidades de hag
tante arborizacidng ausencia de e-
guipamiento bdsico; aprovechamiento
del paisaje natural.

50

- 150

Viviendasg unifamilleres aislades, u
sualmente de uwna planta; poca arbo-
rizaciéng ecuipamiento disperso y
escaso; excesiva superficie para
circulacidn vehicular; deterioro del
medio ambiente; trazado de vias re«
ticular y manzanas pequeiias y rectapn
gulares,

150

- 2%

Viviendas wnifamiliares, pareadss o
en hilera, de una o dos plantas, en
predios pequefios; equipeniento diz
perso; exceso de fterrencs pera ca-
llessy deterioro del paisaje.

250

- 450

Edificaciones de dos o tres planbas;
espacios libres entre edificaciones;
arborizacién; concentracidn del equi
pamiento; aparceamientos comurss; ar-
monfa con el medioc; manzsnas grandes
¥ poca circulacién vehicul-r.

- 600

Similar al anterior sdélo gue edifi-
caciones de 4 ¥ 5 nlantas

2
]
o
3

Blogues de vivienda de afs de cinco
pigsog con ascensores; besturle te-
rrenc para srborizacidn y es-scios
libres pera re¢reoscidn; oor- clircu-
lecidn vehicular; resyeto al peiga-
je naturasl

Puentes CudI® 03 y TOITHIRT, rn 34-75; 3CATZTAF et al, oo

59*52’ ?9-84:
267~ 08,

CHAFIF, =p 379-2 9; IVI'CH, 1980, np
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1o arimero es 7ue las carrcterfs+icas de ese espacio no
dicen nada acerca del grado en sue ne satisfacen 1las ne—
cesidzdes de serwicios o eguipamientos comunitrrios. In
la actuplidad e~ nosible demostirar iue los stendares de
equipamiento ovaszdos en el 19% de territorio sobre el drea
neta de la colonia resultan inadecuadoa para atender la
demanda allf encontrade2kn este geantido, la cifra de
densidad recoge el resultado de 1la lebor del mecsnisme de
mercado en la produccidn de viviendas y de vecindarios con
noca varbicipacidn del sector niblico, lo due tiene una co
rreanondencia espacinal caracterizada nor lo sefalado en

el curadro de referencis meneionado,

Una segunda acotscién tiene cue ver con la positle heters
geneidad resultente de la agregacidn en el tiempo de va-
rios barrios o vecindarios. La densidad media de un sec-
tor o mona debe manejarse con cuidade ya gque es posible
que no tenga una correspondencia egpacial similar a la mis
me densidad vista a la escala del barrio, Pueden suceder
dog cosas cuando varios vecindarios ge establecen dentro
de un mismo sector:

a) si.son barrios similares (densidades ipuales) entornces

la densidad medie cue resulie pars la zone asi consti-
tuida puede ser ligeramente inferior a la de cada yno de
los vecindariog que la formen, La razdén eg cue asiemnpre es
vosible que se establezcan equipamientos ¢ actividades ur—
hanas que ne tendrfan un mercado a escala del barrio, pero
que s8{ lo tendrian a la escala de la zona 0 sector, Ello
harfa aumentar 21 territorio y la densidad bruta del sector
gseria inferior a la de los vecindarios.

L) supdngase que se establezcan varios vecindarios con uns

densidad de 150 Y h. y aque posieriormente se urbanicen
nueves territorios con densidades de 400 H/h, ™mtonces la
densidad media pare 1la zona totel no terdrfa una correspon
dencia esnacial gue equivalge a la de 250 N 'h., =irso
que habrian dos subsectores con ecaraciaristicas diferencia
das.

TYuevanente se hace indisvensable gue al manejar uwns cifra
de densidesd bruta residencial, su aprehensidn conceptual
vy su significado dete tener en corsider:eidr =21 -“mbito =1

(2) ®ste eatandar lo establece la Ley de Desarrolle Urtano
del Estado de Wuevo Ledn (V¥id infra. 3.1.1 en pépira 52
S5u us¢ inadetuado estd demostrado en AROSENENA, ROSALES
¥y SULUB.
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cual estd referida.

La tercers acotacidn es particularmente importante, dado
el enfoque que recibe este trabajo. ;Porqué hacer una co-
rregpondencia entre una caracterizacidn espacial, que in—
eluye como elemento relevante e}l tipo de vivienda, y su
unidad de medida, aue es expresada a base de un elemento
dizstinto gque es 1la poblacidén? ;Porcué no hablar de den-~
sidad de vivienda {mimero de viviendas por hectdrea)?
;jPorquéd no caramcterizar le nocidn de densidad describien-
do los rasgos de una concentraeidn de personas? EBsto dl-
timo es fdcilmente rebatible. ;Qué sentido tendria hacer-
se una imigen mental de 250 personag ubicadas en wuna hec—
térea de terrenc? Ia imagen que de ello se tenga es irre
levante desde 1a perspectiva de la Planificacidén Urbana.

Con alguna frecuenciz la categoria densidad de vivienda esg
empleada en sustitucidn de la que agui gse estd empleando.
Su correspondencia espacial serd la misma que aparece en
la referencia N93 una vez que se haga la conversién ds Vi
vienda a poblacidén mediante un Indice que puede variar en
tre 4 y 6.5 segin el perfiodo y el lugar considerados, co-
mo media de los habitantes que viven en wna vivienda, Co-
moqulera que el estudic de 1a densidad de poblacidn guar-
da relacién principalmente con la intencidén de deteckar
demandas para los servicios piblicos y equipamientos comu
nitarios, entonces su expreaidn numérica se hace a trevés
de una cantidad de persconas que en promedlio residen en una
hectdrea de suelo urbano, aunque su anédliasis sea a través
de la mercancia-vivienda.

Finalmente, hay que hacer &nfasis en aque la nocidn de den
gidad que ze maneja aqui, tal como hebrd podido apreciar—
se, se refiere a la poblacidén residente en un territorio
{sector o vecindario)}. Esto hace adn mfs recortado o abs
tracto el concepto o la categorfz, ya que la mayor narte
del tiempo esa poblacidn no estd presente en el lugar de
residencia, sino en €l luger de empleo. Es por ello que
también puede hablarse de densidad cinética,"...concepto
que interpreta los movimientos de una poblacidn sobre u-
na superficie-ciuvdad durante una unidad de tiempo™ (GARRE
TON, p 163), o de densidad de empleo, como el niimero de
vuestos de trabajo mor hectédrea, Sin embargo estes cote-
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rorfas son 1ttiles en otro $ipo A« estudios y no resultan
aplicables en este.

Bs de esperarse que todo lp anotado anteriormente permita
darie un sentidoe a los mimercos que se manejardn mids adelan
te para designar tal o cual denridad y nermitan ademds
comorender la problemftica tedrica iue seguldamente se cong
truird en torne z 1la der. idad bLrute residencial.

.2 LA ESPECIFICIDAD DEL OBJETO FORMAL

Tal como se ha venido sgefinlando la densidad puede ser esg-
tudiada desde distintas perspectivas disciplinarias y ain
dentro de c¢ada una, desde distintas motivacionea., Pero g
demfs las distintas escalas de densidad mencionadas pue-

den, = su vez, ser objetos formales varticulsrizados de u

na investigacidén. ZEsta se puede enfocar para resronder
preguntas tales como ;Qué?, ;Cudnto?, ;Poruué?, etc,

Interesa aqul el estudio de la densidad bruta residencial.
Fero hay que ger méds especifico. Interesa en particular
1z dengidad de los sectores intraurbanos formades a tra-
vés del wmecanismo de mercado. Es decir aguellos sectores,
¥ 1os barrios que los constituyen, que se forman por la
accidén de un organismo oviblico ¢ privado due decide fraccio
nar un terreno, urbsnizarle, construir viviendas y vender
lag como cualouier otra mercancia. ¥Fo se estd incluyendo
como parte del objeto formal los llamados fracciomamientos
que estén destinados a atender una demsnda constitufda por
familias que tengan ingresos mayores de custro veces el sa
lario minime. La densidad en este trabajo aueda referida
por lo tanto a2 las zonas de vivienda de bajo costo.

Desde un punto de vistaz metodeldgico, no es suficiente ¢on
especificar el objeto formzl con una deserinpcidn de tipo
gituacionaly eg deecir, en su contexto geogrdficnr y socio-
econdmico. Ademds es necesario agregsr cue este objeto se
~nslizard e investis=rd wpera intentar resnorder la cuestisn
del vorcué son de t21 0 cuol magnitud les densidades en
este tipo de zonzms url nas.

JPornué abordar el tema de la dersidad esde este “nzulo?
1 cubrdese .ue ¢l 'rfstue i ciclir ric s ¢l de la Flari
fic-cijsn I'r=na, y -1 rel-cion.:r Fleni ™~ -gidr y dencid-d
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peblaeional me llega & una conclusidn empfrica (y ade-
méds gnoseoldgica, segin se verd més adelante)} que esta
blece que "Bn los paises subdesarrollados (...) la den
sidad bruta por barrio, a pesar de sus imperfecciones,
parsce & menudo 1la vnice capaz de proporcilonar una ba-
s2e inicial para una plesnificacidn...” (LABASSE, p 345).

31 1a Planificacién Urbana posee una intencionalidad,
entonces no resulta suficiente, tampoco, conformarse
conr la limitada pregunta de porqué las demsidades en
las zonas reaidenciales de bajos ingresos son de tal o
cual magnitud. Pero, antes de profundizar en esto es
fundamental plantear e qu< se debe el interés de la Flg
nificacidn Urbana, como disciplina social, en enslizar
eate fendémeno., Una respuesia a esta dltima cuestién
permitird comprender el porgqué de la sirgular pregunta
qua constituye el centro de atencién. Ademds, permiti
rd amypliar, especificando y definiendo, 1la problemfti-
ca tebrica gque ya comienza a esbozarse,

Tn primer sefielamiento que hay que hacer en torno a la
forma en que se ha abordado el tems de la densidad, ea
que éste se enmarca en la silempre presente disputa ted
rico-prictica entre ls Planificacién y el mecanismo de
mercado como inetrumentos para leograr una me jor socie-
dad. Claro que esta polémica no serd wvista aqui en su
forma purs o generalizada, sino que estarid presente im
plicitamente en la medida en que el tema del trabajo,
no la problemdtica tedrica, tiene que ver con la averi
guacidn de los determinantes de una politica de densi-
ficacidn para las zonas de vivienda 4o bajo costo, co-
mo alternativa a la sccidén del mercado.

Un segundo sefinlamiento tiene gue wer con la valoracidm
goeneral de la gituacidn actual de las densidades en eg

tas gonas ¥y con €l hecho de gue 1las mismas han sido el

producto, precisamente, del mecanismo de mercado, pero

ademfis, producidas en ausencia de una tal politica.

Esta waloracidn 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 en
lo8 vecindarios formados por wviviendas de bajo costo?
1a respuesta a este problema tedrico bien pudiera ser
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el resultado de otra investigacidn; sin embargo, ¥ aforty
nadamente, se ha logrado avanzar sustantivamente en este
sentido, Todo indica que l? me jor densidad estd Compren—
dida entre 300 y 400 H/h.'3’ (Cfr. LUCHESKOY, CAMINOS y
CAMINGS, LYNCH, POVISSSTE, entre otros).

No es propdsito en este ensayo cuestionsr esas ¢ifreas em—
pleadas para delimitar lo que se considera como densidad
residencial bruta adecueda (alge asi como la densidad dpti
ma)., Simplemente =e adopta como un "insumo®, como un dato
externo, como un dato de referencia. Pero en vista de que
ese dsto ha sido le pmuta para construir el problemas ted-
rico, resulta conveniente dedicarle un par de pédrrafos pa
ra ampliar la valoracidn que se hace de ese rango o inter
valo de densidad. Obsérvese gque este rango est4 ubicado
en la parte media de una escala de medicidn de densidades,
Es deeir, esos valores numéricos no son densidades extremas
{(altes o bajas), En este sentido, pueden sefizlarse al me-
nos cuatro aspectos gue justifican el considerarlo como la
medida de las densidades dptimas, adecuadas o0 normativas:

1) permiten prorradear los costos de suministre de infraes-
tructura y de construccidén de los equipamientos urbanos,

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

gidades extremas (50-100 H/h., 500-600 H/h.). Ver pp 853-34.

2} se logra una mejor funcionalided o eficiencia urbani{sti-
ca en las interreilaciones espaciales (ubicaciones y dimen
sionamientos) de las viviendas y sus equipamientos comunita-
rioa urbanos; Por ejémplo, al permitir una eombinacidn fa-
vorable entre las distanecias caminables (radios de influen

cia) recomendasdas por los urbanistas y la capacidad de ea~
da equipamiento.

3) la posibilidad y probabilidad de constituir comunidades
{sociolégicamente hablando) en los sectores o zonas con
cebidos con estas densidades son mucho més favorables, yaque

se Crea un amblente espacial que tiende a2 contrarestar el

efecto adverso (actitudes peicosociales) gue surge, sea con
el aislemiento (densidades bajas) o con el hacinamiento (den
gidades 8ltas);

4) 1los hechos han permitido constatar que las densidades bg
jas nroducen ciudades exageradamente extensas gue asi
tienen vroblemss graves relacionados con el transporte co-
lectivo, orestacidén de servicios piblicoes, llegando a in-
vadir las zonag agricolas de su hinterland. También las den

(3) %sto da la psuta vara clarirficar dersidades: por debajo
de ege rango serdn bajas densidades; nor erriba, altas.
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gidades altas {particularmente en el centro urbana)} ccasio-
nan adversidades ambientalea (smog, imagen urbana, etc.} ¥
funcionales (trdfico vehieular). Estas situaciones extre-
nAag se minimizan cuando se menejan densidades medias.

Bn sintesis: "Si en une hectdrea de terreno ge aposentan
de 300 a 400 personas, la planificacidén puede considersrse

buena, libre y econdmica. Y gueda lugar suficiente para la
vegetacidn® (LUCHESKOY, p 19).

Las experiencias urbsnisticas positivas que se hsn tenido
en algunoca pafises industrializados y del tercer wundo con
densidades de este orden, especialmente en los grandes con-
juntos habitacionales, permiten considerarlaa como adecus-

daa y establecerlas como un objetive de 1la Flanificacidén
Urbana.

E8 posible usar la referencia N°3 y percatarse gue en
la ciudad de Wonterrey, las zonks de vivienda de bajo
costo distan macho de alcenzar la devopinada densidad
adecuada; aquella a la que la Planificacién Urbana as-
pira a implantar en las zonas o seCtores de las ciuda-
des. Sin ewbargo, esta seria una primera aproximacidn
de semejante conclusidn. Para verificaria se procedid
& hacer algunas mediciones (Cfr, ROSALES, AROSEMENA y
SULUB): las densidades brutas & nivel de barrio {(colo-
nia) oscilan entre 100 y 300 H/h.y la densidad media a
nivel del mector no pasa de 212 B/n{4kstes cifras ruUS
den fdecilmonte generslisarse a otras ciudades latinom~
mericanaeg, 1o cual no debe ser smorprendsnte. For ejem
plo, en la ciudad de Panami son del orden de los 110 F/h,
para las urbanizaciones (ROSALES, p 7) ¥ de menos de 100
H/h. para los sectores (ESTAMPA, p B-§).

El objieto formal adquiers mayor especificidad cuando ge
formila en lo= siguientes téminoa: ;A qué Be debe gue
las densidades de poblacidn en las zonas de vivienda de
tajo coste no alcanesn lg cifre normativa de la densi-
dad adecvada? Tal es el problema central que e estard
analizando y su respuesta constiiuye la bazse para iden~
tificar o definir lorx determinantes de ung politica de
densificacidén., Ba suma, la Planificacién Urbona descu

{(4) Bn base a una muestra de 35 colonias que forman un
sector de 600 hectireas en el municipio de Guadalupe,
Ares Metropolitana de Monterrey.
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bre que a nivel de los vecindarios las densidades de

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

son inferiores a2 esta norma; y decide disefiar una polf
tica de densificacidn, que enfrente el problema situa—
cional. Sin embargo, ;C6mo comenzar sino es averiguan
do el porqué de tales densidades bajas? DPero, ademés,
JCémo contestar esa pregunta al margen del procesc mis
mo que actuslmente se sigue en la produccién de densi-

dades?

Lo que se ha venido haciendo hasta shora no es otra eg
sa que lograr un conCatenmmiento entre el tems, el ob-
jeto formal, y su problemdtica tedricaz, 1o que conduce
en Witima instancia a la forma o método de encarar su
resolucidn., AY fijarse, finalmente, la especificidad
del objeto de andliocis, de inmedisto hay que entrar en
1la cuestidén de la teorfa y el método de trabajo. Es
decir, el enfrentamiento de la problemdtica tedrica im
plica esas dos cuestiones, gque son de tipo gnoseoldgi-
co: por un lado, la teoria de apoyo: ¥y por el otro el
método o cemino que habrd de seguirse para obtener las
respueatas. Por supuesto gque ambas c¢uestiones estén
intimamente relacionadas: *...entre la teoria y el mé-
todo existe una interconexidn orgénica que se goxrresa
en que las tesis tedricas determinan los requisitos del
método, sus principios, y el método geraentiza la obten
cién de las correspondientes conclusiones tedricas, la
construccidn de la teorfa, 1la penctracidén en la esen-
cis del objeto investigado™ (SHEPTULIN, p 23).

Surge, entonces, la necesidad de "armarse" de una base
tedrica que permita apoyar el desarrollo del trabajo en
la bisqueda de las reapuestas a las interrogantes plan
teadas. BEs agqui dornde puede percibvirse la implicacidn
tedrico-gnoseolégica de investigar la densidad & partir
de la densidad bruta del barrio, vecindsrio, fracciona
miento o ¢olonia. El hacerlo en esta forma, o por el
contravrio, & partir de la densidad poblacional urbana,
afecta a la eleccidén de un método de conocimiento, que
dependerd de la eleccidn previa de una izoria general
de apoyo. Ista relacidén entre teoria y método, aplica
da al anilisis de la densidad de poblaciln serd lo que
ocupard, a continuacidn, 1la stencidén del escrito.
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2. UN MODELO TEORICO-METODOLOGICO PARA EL
ANALISIS DE LA DENSIDAD POBLACIONAL

No resultaria nada diffcil el lograr coincidir en sefig
lar que el andlisis del fendmeno social de la densidad
de poblacién casi siempre ha revestido un caricter des
criptivo, 0 se ha visto ern ¢l marco de alguna técnica
de diseflo urbano, o quizds como Simple dato para estu-~
dios econdémicos de mercado de algin producto. Bs por
ello que puede resultar extrafio, ¥ mds para una disci-
plina como la Planificacién Urbana (acogtumbrada a inji
ciar su labor con soluciones para problemas no plantea
dos correctamente), comenzar ¢l estudio de la densidad
poblacional en los vecindarios urbanos, haciendo refe-
rencia a un modelo tedrico de andlisia.

No e8 intencién polemizar en torno a cuél de las cien-~
¢ias sociales estd en mejores condiciones histérico~
eplstemolégicas para estudiar y analizar esta cuestidn
de tipo urbano, Evidentemente que el fendmeno de la
densidad puede ser objeto Fformal de mds de una disci-
plina cientifica, dependiendo ello del grado de abstrae
cidn que e haga en torno del mismo. Lo que se desea
es llamar l& atencién acerca de que los enfoques y méto
dos clédsicos de gnilisis de ciertos aspectos urbanos,
como la densidad poblacional, por ejemplo, ya no se po
drén continuar empleasndo, al wenos en el caso particu-
lar de la Planificacién Urbana, debidc a la necesidad,
cada vez méds apremiante, de enconirar respuestas ade-

cuasdas para los acmuciantes problemas urbanes contempord
negs,

Es un hecho cierto que la Plasnificacidn Urbana ge estd
constituyendo con mayor frecuencia, en una especias de
instrumento del cual se vale el hombre para orientar y
dirigir, a su propia wvoluntad, el procesc de desarrollo
urbano, y no como ocurria antes que era un instrumento
para disefiar utopias o imdgenes del futuro lejano., dsto
implica gue para e€llo el Planificador Urbeno, antes que
una actitud profesionalista, debe asumir una actitud in
dagatoria frente a estos problemas; averiguar sus causas
antes gue enfatizar en su descripeidn. =Es decir, los



30

enfoques esteticistas y funcionalistas deben dar paso
a enfoques que eatén precedidosz de una averiguacidn de
las causae reales de los problemss en el marco de las
técnicas y métodos de investigacién de las Ciencias So
ciales, El nuevo instrumental técnicc de los planifi-
cadores urbanos estard formado por los métoedos que 1la
Gnoseclogia pone a disposicién de las distintas cien-
cias en el proceso del conocimiento cientifico, ¥y no
por logs lédpices de colores con los gue se pintan los
plapos aquellos que usualmente han pretendido ser la
solucidén a la cerisie de las ciudades.

La definicidn de un modelo tedrico para el andlisis de
un aspecto especifico @e 1la prodblemdtica urbana, cusl
es la densidad poblacional, constituye, en este senti-
do, una cuestién de singular importancia, dadas las a¢
tuales circunstancias de madureg epistemocldégicas de u—
na disciplina como la Plenificacidn Urbana.

2.1 PROBLEMAS GNOSEOQLOGICOS EN EL ESTUDIO
DE LA DENSIDAD

Es conveniente establecer una distincibén entre el cong
cimiento descriptivo que se tiene de un fendmeno social
¥y su conocimiento explicatiwo, come una forma o criterio
para decidir sobre 1= utilizacién de una teoria que dé
cuenta de ese fendmeno. Bn el caso de la densidad po~
blacional, no han faltado loa intentos de elaborar una
teoria que permita conocerla en el sentido gnoseolégico
del término. Bs decir, una teorfa de la demsidad de po
blacién deberia, para ser considerada como tal, primero,
deseribir al objeto; segundo, explicarlo; tercero, pre
decirlo; y cuarto, prescribirlo. Quizds la etapa mé=s
importante en &l proceso de conocimiento del objeto
formal sea la explicatiwve, ya gue supone ir a la esen-
cia misma del fendémeno: "Todas las actividades cognos-
citivas estén sometidas (...) a un objetivo principal:
descubrir la estructura de los objetos estudiados, en-—
contrar las dependenciag entre sus elementos en forma
de leyes, ete." (ACADEMIA DE CIENCIAS DE CUBA, p 161}.

5in embargo, el asunto no es esi{ de fdcil ya gue pueden
surgir complicaciones al memento de darle una interpre
tacién a términos como estructura de un fendmeno, relacidn
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causa-efecto entre sus elementos, ete. No es de extra-—
flar, entonces que algunas proposiciones sobre la densi

dad poblecional aparezcen en un nivel descriptivo ¥y sean
preasentades como teorias.

Bn todo caso, de lo que se trata acul es de examinar las
teorias exiastentes sobre 1la densidad y detectar la posi
bilidad de emplearlas como apoyo para contestar la pre-
gunta gque constitute el problema tedrico central. De a-
111 que resulte prudente hacer una sintesis de las posl
ciones tedricas méds conocidas hasta shora en esta mate-
ria, con la finalidad de ubicar en qué etapa del conoci
miento se encuentra el tems de la denzidad y articular
este trabajo a ese proceso interminable.

2.1.1 La teoria de los gradientes de densidad

Al igusl gque toda teorim, han sido varias las wodifice-
cionea, ajustes e interpretaciones que se le han hecho
a los gradientes de densidad. El término mismoe data de
1948, cuando J. Q. Stewart "adapté los conceptos de 1la
Pi{sice al medio urbano, pars medir lo gue §1 llamaba
lo8 gradientes de densidad residencial" (BAILLY, p 120).
En rasgos generales la teoria esstablece gque 1la densidagd
de poblacidn decrece & medida que aumenta la distancia
desde el centro de una ciudad. Lo primero que puede se
fialarse e= que hace referencia a la ciudad como un todo;
describe el comportamientce de la densidad en términcs
globales: la densidad de la ciudad, la densidad pobdbla~
cional urbana.

A pesar de que la concatenacién entre densidad y distan
cia "es una relascidn primeramente descubierta en Frank-
furt por Bleicher, en 1892" {RICHARDSON, p 29), diversos
autores coinciden en smefialar a Colin Clark como el pri
mero en modelizar o formalizar la teoria luego de some
terla a prueba empiricamente (DERYCKE, p 94; BAILLY, p
121; RICHARDSON, p 29; GIBSCN, p 240). "La hipétesis
eapecifica es que la intensidad de uso (medida en térmi
nos de la densidad bruta de poblacidén) es una funcidn
exponencial negativa de una diastancia radial® (RICHARD-
SON, pp 29-30):

D = age®

(quizds mejor conocida en su notacidn convencional Y=ae®*),
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donde D = la densidad a la distancia r; & = la densidad
en el centro de la ciudad; e = la base del logaritmo na
tural: b = el gradiente de densidad; y r = la distancia
desde el centro de la ciudad.

Obsérvese que 8sta funcidén supone una ciudad de tipo mo
nocéntrica, pero ademds concéntrica. Frecisamente, la
dificultad en aplicar el modelo a ciudades linesles, es
trelladas, ¢ a c¢iudades policéntricas hizo que la teo-
ria fuese evolucionando. BEn esta forma, Edwin ¥ills m
pone una ciudad, también concéntrica, pero a la cual se
le ha desprendido una seccidn en forms de trozo de pas-
tel (en términos geoméiricos, un sector cireuler), y di
sefia una férmula que permite estimar la densidad a par-
tir de 1la poblacién total de la ciuded, en un procedt-
miente, gque si bien requiere poca informacién, parece
més complicado que los anteriores (Por eso no se deta-
1lla aqui, 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 en

el centro de las ciudades y su sustitucidn por sctivi-
dades comerciales, financieras y de servicios en gene~
ral, debido al alto ¢osto del terreno urbano, aAs=f, Newling
presenta una modificacién a la funcidn original y dise—

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

Dot = Doge™ "

donde Do, t = la densidad en el centro en la feche t; D, .45 =
1ls densidad en el ceatro en una fecha arbitraria (o):

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

tasa inicial de crecimiento de la densidad en el centro:

¥y n = la media del cambio de la tasa de crecimiento eon
funcidén del Hiempo.

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

-gt
Do.t = Doehbureq

donde 1as varigbles son ya cono¢idas (%ICHARDSON, p 31).
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A peaar de la gran ayuda que represents encontrar Tormg
lizaciones matemdticas para describir la densidad, que
dan pendientes diversos prodblemss de tipo tedérico. Al-
gunos de los autores citados han admitido las limitacio
nes de la teorfa: "ime critica frecuente al concepto de
gradiente de densidad es gque ee un mecanismo descripti-
vo basado en la observacién empirica y carente de impli
caciones tedricam., Aungus esto puede ser cierto...(RI-
CHARDSON, p 31). Otra opinidn al respecto es la siguien
te: "Si bien eatas teorias llevan a una reconstruccién
descriptiva de la realidad, su wvalor explicativo sigue
siendo débil, y no falten dificultades metodoldglicas
que entorpecen las verificaciones experimentales™ (BAI-
LLY, p 125). Quizds la susencia de explicaciones tedri
cas en esta escuela del pensamiento se deba al excesi-
vo énfasis que se le da a le formalizacién matemética,
la cual, a no dudarle, congstituye un instrumento que
proves de enormes resultados prdcticos, al punto de que
gracias al lenguaje matemftico-descriptivo es posible
automatizar ciertas procesos de simulacidn a través de
las computadoras. Pero, por otro lade, este método pre
sente cada vez con mayor ¢laridad limitaciones para al-
canzar el nivel cient{fico del conocimiento. A& juicio
de M. Born, "El formalismo matemdtico presta un extra~
ordinario servicio al proceso de descripeidén de las co
sas complejas. Pero no ayuda en lo méds minimo a com-
prender los procesos reales” (citado por KEDROV y SPIR-
KIN, p 40). Wuestra posicién al respecto ls dejamos para
las conclusiones (p 117).

Bs posible que los propios criticos de los gradientes
de densidad se hayan formado expectativas mds sltag de
las que la misma teorfa podfa dar cuenta, y al no ver-
las satisfechas hayan aparecido entonces estos sefiala-
mientos y dudas. 7Todo parece indicar gque en la medida
en que tal teoria se emplee o ge valore en su carécier
deseriptivo las cosag podrfian ir bien., ©No obstante, el
hecho de gque la evolucién de las ciudades muestre el
surgimiento de ciertos micleos urbancs con densidades
mediaa, e ineluso altas, en los suburhios, parecliera
debilitar incluso ese cardcter deseriptivo. Sin embar
#0 Siempre es posible encontrar algin modele matemdtico
9 grifico para describir estas nuevas situaciones.



Los proplos defensores de 1la teoria de los gradientes
de densidad han intentade encontrar y justificar algin
carfcter explicativo aludiendo a su compatibilided con
aquellas otras teorfaa 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 suelo en el centro de la ciu
dad, incluyendo la intensidad del uso reaidencial (&en
sided de vivienda, densidad de poblacidn). sSignifica
que pars encontrar una explicacidn al fendmeno de la
densidad habria que recurrir a estas dltimas teorias y
no a la propis teoris de los gradientes? Ya sea que
esta interrogante se conteste en una forms u otra se s
videncia un problema tedrico-gnoseocldgico que tienta a
buscar otro tamince para la resolucidén del objeto for-
mal aqufi snalizado.

La principal dificultad al intentar buscar explicacio-
nes para la densidad en términos de la renta de¢l suelo
urbano, es que esta teorfa se ha erigido sobre una ba-
se paraddjica {para no decir contradictoria) toda vez
que el suelo urbano &8l no ser "resultado del trabajo
del hombre™, no tiene wvalor, pero se le asigna un pre-
cio (la tierra como mercancia de libre apropiacién en
el mercado de bienes rafces)., Esta paradoja significa
un serio problema desde el punto de vistz de una teoria
del conocimiento.

Otra dificultad tedrica radica en la relacidén asociati
va entre densidad y precio del suelo urbano., También
oxiste un gradiente del precio de la tierra en una ciu
dad, similar, y con las mismas bondades ¥y problemas que
el gradiente ya visto, Bs decir, sliempre es poaible en
contrar micleos o conjuntos habitacionales de densidades
tedias y altas erigidos sobre terrenos cuyos precios no
son més altos que en otros puntos de la ciudad que tie-
nen dengidades bajas. Pero, ademfs, 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 inicial de aumentar
la densidad haysa podido ser el de disminuir los precios
de las viviendas sl prorratear el precio de la tierra
entre mds de éstmey ¥ permitirle el accezo a familias

de bajos salarios. BEh suma, apoyarse en las teorfas
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complementarias de los gradientea de densidad para en-
contrar respuestas al problema central planteado condu
cirfa a callejones sin salida debido a la incongruencia
con la realidad que se desea explicar.

Por yltimo, hasta qué punto seria convincente ¢ demos-
trable una respuesta al problema teéricc 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 estin a la distancia del centro urbano que les
peraitiris lograrlo®. Si bien 1la distancia territorial
puede producir clertos efectos en el comportamiento de
un fenfmeno urbane dista de constituirse en causa o ds
Serminacidn de los mizmos. Lo que se busca son determi
naciones dltimas para explicar el objeto formsl especi-
fico y no aspectos gque, como la distancia, simplemente
hay que considerar ¢ tomar en cuenta en €l proceso de
planificecidn de la densidad, sin que Bean decisivos.

2.2 FUNDAMENTOS DEL MODELO

La ausencia de una teorfa general sobre la densidaed que
cumpla las cuatro funciones sefialadas al inicio de 2.1,
¥ a partir de la cugsl pudiera explicarsze el problems de
las bajas densidades, conduce a la blisqueda de otro ca~
mino, Es por ello que se intentard elaborar una alter-
nativa metodoldgicma que sea consistente con una teoria
£eneral a partir de la cual se puedan explicar ciertos
principios del procesc de conoclimiento, E1 procedimien
to global gque enmarca esta elaboracidén comsiste en: a)
considerar & la densidad poblacional como un objeto sus
ceptible de ser analizado mediante el proceso de produc
cién de viviendas; b) buscar apoyo en la teoria general
de los procesos productivos (produccidn mercantil) de
la Economia Politica; ¢) aplicar algunos principlios de
la teoria del conocimiento o Gnoseologia; d) precisar
los rasgoe del objete formal, densidad, en términos ex-~
plicativos, cause-efecto,

Estos criterios szon los que permitirdn elaborar lo gue
aqul se denominard como Modelo tedrico-metodoldgico pa
ra el 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 produccién de mercancias, ya que
ésta es una cualidad que la caracteriza en la definicién
operativa inieial (Vid. supra 1.2, p 24). Ciertamente
que también se pudo haber adoptado 8 la densidad pobla-
cionel urbana, cusl 1o hizo la teoria de los gredientes
de densidad, y examinar, en ese caso, a la ciuded como
un objeto preducido, como una mercancia. 3in em~
bargo, a pesar de que existen avances tedricos en esta
direccién, particularmente los estudios de Castells,
lojkine y Topalov, el andlisis hubiese sido muy esca-
brose al analogizarlo al problema de la densidad, Lo
que gquedaria por ver, en %odo caso, es si hay o no in—
congruencias fineles entre 2l enfoque macro y ¢l micro;
1o cual, evidentemente, escapa & los propSsites agul 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
¥ Tunciones que permiten detectar las causas y determi
naciones del objeto investigado, Esta es una defini--
¢ifén que no se aparta conceptualmente de las ya conoei
das, s6lo que se ha perticularizado para evitar confu-—
giones. Expresads de esta manera, se presta para con—
piderar al modelo que se elaborard como paradigma utili
zable en eatudios parecidos, aunque no sea éste un pro
pésito primordial en esta ocasidn. Més que la represen
tacién simplificada de un recorte de la realidead, se
tratae de la representacidén de una construccién tedrica
basads en conceptos ¥ relaciones, gque simula un proceso
gnosenaldgico. De allfl que se le haya adjetivado con
los términos tedrico-metodolégico. Bn primer lugar, ted
rico, porque se refiere a la interpretacidn de un proce
a0 de conocimiento gue es real y comprobado {Recudrdese
que una teorfa es una interpretacidn veraz de un fendme
no de 1a resalidad). Bn segundo luger, metodoldgico, ya
que &8 un proceso gue indica COMO conocer sl 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 gue se ha pro-
puesto® (SHEPTULIN, p 18).

2.2.2 La teoria general de la produccion mercantil

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

a) 1a densidad es, en s{ misma, una construccién abstrac
ta que es la medida en que la poblacidén se concentra
en un sector urbanos

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

de residir concentrzdamente, en un entorno ivmediate gue

reiine ciertas condiciones bédsicas (espacics para circu

lar, edificsciones escolares, de comercio vecinal, ins

talaciones para recreo, etec.) y que pueden denominarse

como barrio o vecindario;

¢) aungue el barric o vecindaerio posee ciertas connota

ciones histérico-evolutivas, psicosocisles ¥y socio~
18zicas, aqui se considerard en su cardcter sincrénico.
Es deeir, haciendc referencia a un corte en el tiempo
¥ examinando su proceso de gestidn inieciel. Ello sig-
nifica gque este examen guarda relacidén con el proceso
en el cusl un grupo de viviendas son puestas a disposi
cidén de un grupo de consumidores que habrdn de ocupar—
las, Como consecuencia de este acto econémico se "pro
duce™ une densidad determinada para ese conjunto de vi
viendas. Actualmente el procCeso es ese y no el inver-
s0: al no existir polfticas de densificecién (asigna-
cién de densidades a los sectores intraurbanos que ha
brin de urbanizarse) la relacidén analizadble es viwvienda-
densidad y no densidad-vivienda;

d) tal y como ocurre ese proceso de produccidn-conaumo

de viviendss, es posible eXxaminarlo como un procesc
de compra-venta de un bien que si ciertamente satisfa-
ce una necesidad, fue creado para su venta en un merca
do ¥ no parm el propic consumo del productor, Esto le
da la categoria de mercancia;
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e) la teorfa de la produccidn mercantil, que es parte

int 5%rant'.e de las tesis tedricas de la Economfa FPo-
l1itica'’/, trate precisamente de las caracteristicas de e
se proceso de "produccidn de articulos no para el con-~
sumo proplo, sino para el cambio en el mercade por me-
dio de la compra-venta de mercancias® (BORISOV, et al,
p 185).

Resulta pertinente, antes de Qestacar los planteos easen
ciales de esta teorfs, reosumir brevemente una Justifica
cién acerca de su empleo para explicar el problema de
la densided en el contexto sccial y econdémico tanto lo-
cal como latinoamericano.

La produccidn mercantil alcanza un desarrollo diferen-
ciado segin sea €l grado de evolucidn de las fuerszas
productivas y de las relaciones gocisles, segin sea el
modo de produccidn predominante. Aunque en Wéxico, y
en buens parte de los paises latincamericanos, el Esta
do-Gobiernc participa activamente en las tareas econdmi
cas, ello no 1o excluye de ser consideradoc como parte
integrante de la formacién social gue caracteriza’ este
periodo histdérico que vive la humanidad. Incluso, el
hecho de que, debido a esa participacidn estatal, el me
canismo de mercado no actde “"libremente®, tampoco hace
que estos paises no puedan considerarse como sociedades
miembros de esa formacidén social. BE= decir, el gque e-
xista un sistema de Planificacidén {seris mejor decir
Planeacién) no significa que el mercado no estd cum-—
pliendo sus funciones y que éstas no sean, incluso, de

terminantes en el comportamiento de la economia nacio-
nel.

La explicacidn del procesc de produccidn de densidades,
como proceso de produceidn de viviendas, es factible de
realizarse & partir de la teorfa general de la produc-
cién mercentil, en el actual contexto econdmico, toda
vez que:

a) existe la propiedad privada sobre los medios de pro
duceidn en general, ¥ en particular sobre los medics
de produccién inmodiliaria;

b) se presenta la contradiccidn esencisl de 1la produc-
cidn mercantil para este modo de produccidém, consis
tente en el cardcter socimel de esa produccidn y el ca-

(5) Ver el Apéndice nara una justificacidén tebrica de

lgs conceptos de esta disciplina, segin se emplea—
rgn en esge traba jo. F ’ e P
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rdcter privedo de 13 apropiacién de los frutos del tra
baje socislmente necesario para erear 10s bienes(6);

¢) el consumo de la vivienda asi producida, depende de
la forme transfigurada del valor y del precio de la
fuerza de trabajo, es decir, del trabajo asalariado;

4) el mecanismo de mercado sigue siendo un fuerte regu
lador de loa nexos entre productores y consumidores
¥ de la compra-venta de este tipo de viviendas.

De entre los conceptos explicitamente enunciadoa por 1la
teoria de la produccién mercantil, sélo ae tomardn sque
1llos pertinentes a los propdsitos de esta investigacién,
lLa utilizacién de tales conceptos aplicados a la proble
mitica de la densidad se verd en el capitulo cuarto. A-
hora éstos sélo se sefialardn a grandes rasgos con la in
tencidn de clarificar cémo encaja la densidad vista co-
mo una resultante del consumo de mercancias-viviendas.

Al no poseer medios de produccidén los trabajadores u o-
breros se ven obligados a obtener recursos para subsig-
tir empleando lo finico gque poseen: su fuerza de trabajo,
Esta fuerza de trabajo, gque e3 el conjunto de las capa—
cidadea fisicas y espiritusles que el hombre utiliza al
producir bienee materiales, se vende como una mercancia
EAS y & cambio se percibe un salario que le permite a
su propietario consumir los bienes que requiere para vi
vir; para reproducir su fuerza de trabajo T Eajo el ac-
tusl modo de produccidn: "...por primera vez en la his-
toris de la sociedsd, inmenaas capas de la poblacidén,
privadas de medios de subsistencia, convertidas en obre
ros asalariadosz, 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 dnica mer-
cancia: su fuerza de trabsjo” (RUNMIANTSEV, p 106),.

Puntualizando: en el modo de produccién predominante to
dos los frutoe del trabajo se convierten en mercancias;
para la realizacién de la mercancia, es decir, parsz la
realizacién dsla pilusvalia dela cual es portadqea esa mer
cancis, debe ser consumida; para lograr esto el consu-
midor debe percibir un salario en ausencia de una alter
native que le permitiera a &1 mismo producirla para el
propio consumo; este proceso de intercambio entre el CEN

26; Ver Apéndice.

7) Para algunos académicos el concepto de trabajo debe
considerarse cgmo prestacidén de i servicio y nc co
mo une percancia comprads/wendida,



laric y el precio, éste #dltimo, la expresidén monetaria
del velor de la mercancis, ocurre cn la esfera de la
circulacidén 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 asalarios y los precios, de esa manera de
penderd el que pueda realizarse la mercancia, el gue
pueda realigzarse la mercancfa-vivienda, el que puedan
generarse, como resultado, tzles o cuales densidades po
blacionales.

Hasta aqui es suficiente para ir elaborands un método
de andlisis. La teorfa seflalada ofrece los primeros
componentes que deben ser tomados en cuenta en el mode
lo. Lo que se puede colegir, por ahora, es que la den
sidad poblacional estd determinada por ciertos factores
mds que nada, de tipo econdmico. Esos factores consti
tuyen las causas reales ¢ determinantes del surgimien-—
to de una densidad especifica. Lo que queda por averi
guar seria oémo se estoblece esa relacidn de causali-
dad en el caso particular de la mercancia-vivienda, o
sea, de la densidad, BHEsto serd el resultado de "correr"”
el modelo, es decir, de aplicarlo al objeto de estudio.

2.2.3 La teoria general del conocimiento cientifico

B} propdésito de elsborar un modelo para el andlisis de
la densidad es el de seguir un proceso o procedimiento
gnoseoldgico., De lo que ze trata es de "Conocer™ el
objeto formal: reflejar en la mente con cierta exmcti-
tud la realidad del fendmeno estudiado, captar su esen
cia o natursleza.

Bxisten diversos tipos de conocimiento, entre los cua-~
les el conocimiento cient{fico constituye 1la base para
la solucidén de problemas tedricos. Frecisamente exis-~
ten algunas caracteristicas gue lo diferencian del co-
nocimiento comin, empirico-espontdneo o cotidiano: tie
ne un cardcter sistemético y orientado a un fin, la de
limitecién de las tareas cognoscitivas desempefla un im
rortante papel, tiene gque ver con otrjetos especificos,
emplea métodos ¥y técnicas apoyades en teorims, ete.

(0fr. ACADEMIA... pp 169-215; ROJAS SORIANQ, pp 27-30),
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Seguramente, una dificultad para no haberse logrado una
teorfa del problema de la densidad lo ha ¢onstitufdo el
hecho de apoyarse en el conocimiento empirico que emplea
métodos basados en la observacidn y en la descripeiédn.
Ha faltado su complementacidén con una mayor profundiza
cién del pensamiento en ls esencia misma del problema.
Quizéds la teorfa de los gradientes de densidad no par-
tié de une problematizacidén tedrica que buscagse llegar
al fondo del asunto, sinc de una hipsdtesis que suponfia
una descripcidén matemfAtica del fendmeno. Es decir, al
hablarse de conocimiento cientifico se habla de método
de conocimiento; al procurarse conocer la densidad no
basta modelizarla (formalizarla) sino descubrirla me-
diante un métode gue siga ciertos principios gnoseolé-
gicos. Es esto lo que se inventa hacer aqui. Y &l pro
pésito es claro: evitar quedarse en lo fenoménico, en
lo aparente de la densidad.

Uno de los métodos més empleados en las Cienciass Socig
les es el método de abstraccién., Su empleo para este
caso es compatible con los enunciados tedricos prece-
dentes scerca de la relacidn mereancia-vivienda-densi-
dad, 5i se hubiese aceptado el apoyo de uns teoria des
eriptiva seguramente el método pertinente serfa uno de
tipo estadistico o matemdtico.

Al hacerse uso de ls ebstraccidédn se busca una separacidn
mental de los aspectos que condicionan a la densidad;
sus atributos, propiedades o cualidades; sus caracterfs
ticas o elemento= constitutivos. Comoquiera que la den
sidad en si misma es una construccién abstracte, no re-
sulta correscto analizarla sélo a ese nivel (ni mucho me
noe zsocidndola & otra abstraccidn como es la distancia,
por ejemplo), sino que hay que buscar sus referentesz em-
piricos, aquellos objetos concretos, tangiblea en los
cuales, o a partir de los cuales, se materializa, Este
proceso constituye la parte complementaria del método

de abstraceidn, y se denomina como concretigzacién pro-
gresiva; c¢onsiste en "tomar en consideracidén elementos
cada vez mAs particulares (del fendmeno}, y las relacio
nes que se establecen entre ellos" (LANGE, p 94). ;Cémo
saher cudles aspectos deben abstraerse para ser analiza
dos aisladamente? ;Cémo saber cudles elementos son los
que hay que considerar como relevantes y como no rele-—
vantes? Hstas cuestionegs son particulzarmente dificiles
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en el caso de absiracciones de fendmenos sociales ¥y eco
némicos. Precisamente en ello estriba la bondad del mé
todo de abstraccidn, pero al mismo tiempo, el cuidade
aue debe tenerse al emplearlos "El principio de 1la abs-
traceidén es por si mismo incapaz de rendir conocimiento;
las dificultades estriban en laz manera de aplicarlo®
(SWAEBZY, p 21). A pesar de que la Metodologism, ciencis
que estudia los procesos metodoldgicos (y que usuelmen
te se confunde con el término método) se ha ocupado de
lograr respuestas a estas preguntas, aliin no estdn aca-
badass y ez posible que sea dificil hacerlo.

En la prédctica el camino es formular hipétesis acerca
de lo que se considera relevante, profundizaer en la con
trastacién de esas hipétesis; y ello equivale a confron
¥ar las abstracciones con el objeto conereto, el objeto
real: verificar si tales hipftesis son ciertas o no.

1a hipétesis seria, pues, una respuezta tentativa, una
suposicibén que explica la pregunta o cuestidén central
que constituye la problemidtica. En la mayoria de los
cagog el paso de lo absiracto a lo concreto, involucra
grados intermedios e incluso no sélo una hipdtesis:
"...frecuentenente ge debe proceder por grados sucesi-
vos, en cada uno de lo= cuales se van afiadiendo al mo-

delo tedrico nuevas hipdtesis cada vez mda detalladas™
(LANGE, p 10T).

En sintesis, el método de mbstraccién, spoyado en la
teoria ya resefiada, permite identificar tante leos fac~
tores como loe elementos gue condicionan ¢ determinan
¥y constituyen, respectivamente, el objeto de estudio,

en egte caso, la densidad, vista a través de la mercan
cia-vivienda.

Mo obstante es necesario hacer nlgunas 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 cenocimiento. De haber prescripciones o
recetas acerca del proceso de conocimients entonces ésg
te seria mucho mAs rutinaric de 10 que es. 10 que se
hace es seguir los principios a maners de orientacidn,
¥a que en todo caso "...el criterio final y decisave
siempre sigue siendo la préctica, entendida (...) como
préctica socisl™ (SHEFTULIV, p» 19).
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Algunos de estos principios serdn exyplicados en forma
bastante breve, ¥& que la intencidn, méds que hacer un
anfilisis exhaustivo del método general de conocimiento,
es de justificar o fundamentar el modelo, enmarcar al-
gunos aspectos que se verdn en torno a la densidad y que
aparentemente no tendrian nada gue ver con el problema.

a) Prineipio de la objetividad: 1a consideracidn obje

tiva de la densidad significa pertir del objeto real
en el cual se materializa: la vivienda., 35i la vivienda
ea vista como una mercancia, entonces, el andlisis abar
¢a 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 e3 extrafio que con alguna frecuencia se
plantea la inexistencisa de objetividad en el estudiao de
los fendmenos socisles. Pers resulta que el prineipio
de objetividad puede orientar acertadamente el proeceso
de conocimliento de un objeto social si se lo plantea de
la manera siguiente: "En el conocimiento social, €l prin
ciplo de objetividad incluye en sf no sdélo la exigencia
ds partir del propio objeto, de las leyes de su funcio-
namiento ¥ desarrollo, sin incorporarle nada de unoe mig
mo, sino también (...) Qe reconocer gue los factores
(relaciones) materiales, objetivos, del ser sociaml son
los determinantes, los primarios..." (SHEPTULIN, p 72),
La densided poblacional posee ciertas particularidades
¥ ocurra en condiciones especificas y e2 2 partir de a-
11f, de sus elementos constitutivos, de donde sme le ana-
liza ohjetivamente.

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

ndmenio aiglado, estd relacionadc con otros fendmenos
¥ hechos de la realidad que interactian mutusmente,
dando origen a las relaciones de caugalidad (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 mplicar este principio a 1la densidad po-
blacionnl se identifican sus factores, lo cual tiene un
apoyoc en la teoris de la produccidén mercantil.

¢) Prirciplo del historicismo: como consecuencia de 1a

interaccidén universal de los fendmenos sociales se
producen ciertos cambios en éstos. Ia densidad no es
un hecho estdtico, sinoc gue cambiza en razsn de sus
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factores. Bn cierto sentido, este seria un cambio dia-
crénico, ya que ocurre histéricamente en funcién del

cambio en las condiciones y determinaciones que lo afee
tan.

d) Principio de la actividad: este principio exige pro-
vocar modificaciones en la estructura de la densidad,
no con el propdsito de transfermarls, 1o gue es una ta-
rea posterior que dependerd de las conclusiones obteni-
das, 8ino con la finalided de ver y conocer las modifi-
caciones que sufre al wvariar las distintas combinacio-
nes de sus elementos. Se origina, asi, un cambio sin-
crénico, en sl cual el sujeto investigador actia sobre
su objeto, BEn el caso de los procesos socialea esto es
pricticemente imposible, por lo cual una forma de actuar
es mediante modelos gque simulan el comportamiente de loa

elementos concretos que sirven de base zl fendmenc so-
cial,

e) Principio de la contradiccién: todo objeto material
¥ mds atn los de tipo socisl poseen intrinsecamente
una unidad ¥y lucha de los contrarios que constituye el
motor de su proceso de cembjic y desarrollo, Para de-—
tectar ¢l origen del cambio en el fendmeno de la densi
dad se recurre sl anflisis de las contradicciones exis
tentes entre sus factores determinantes. Quizds aqui
radica la cuestidén fundamental que permitiria disefiar
una polftica de medificacidn de la densidad actual.

f£) Principio de 1a unidasd de la sintesis y el andlisis:
luego de analizar, descomponer &n sus partes, & la
densidad, eg indispengfble proceder con la sintesis a.
fin de reconstruirla mentalmente y verificarla con la
realidad objetiva. Pero esto no es algo que se reali-
za en lo8 puntes extremos de la investigacidn, no cons
tituye el inicio y el fin del proceso de conocimiento,
sino gque est4 presente a todo 1o largs de su ejecucidén.

2.3 DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA DEL MODELQ

Por estructura del modelo se entiende la disposicidn y

articulacidén de cada uno de sus componentes. Estos Com
nonentes son las distintas etapas o tareag gnoseolégi-
cas que en su conjunto constituyen el proceso metodold
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glco de conocimiento seguido para hacer las averigusacio
nes en torno 8 la densidad.

Una observecidén pertinente e importante mcercz del
empleo del modelo es que de ninguna manersa implica wn
proceso rigido. Un método es un conjunto de principios
que regulan y orientan la actividad cognoscitiva, pero
de ninguna manera la enclaustran, El procesc investi-
gativo " ...no es lineal como s8i se tratara de un con-
junto de etapas relacionadas mecdnicsmente, en donde da
do el primer paso ya no puede volverse atrds, o en don-
de no estd permitido realizar dos o més etapas paralels
mente, cuando esto sea posible como lo demuestra la
préctica® (ROJAS SORIANO, p 33).

Se ha optado por hacer una representacidn grafica del
modelo como forma de describirlc y concebirlo (Referen
cia N04)}, Flanteado asi, en su concepcién general,
permite detectar la posibilidad de emplearlo para el &
nélisis de otros fendmenoa sociales urbanos (los equi-
pamientos colactivos, los usos del suelo, etc.) aunque
obviamente, haciendo los ajustes particulares.

No hay diferencias entre egte medelo y el proceso o mé-
todo cientifico en general ——dado que hay varios métodoes
de conocimiento—, sinc que se trata de una aplicacién
particular para solucicnar un problema espescifico. TFor
lo tanto, para finelizar este capfitulo se hard una expli
cacién de 108 resultados obtenidos al aplicar el modelo,
rere s6lo de los pasos tres, cuatro y cinco, ya que los
demds han sido indiegdos en el eapitulo anterior (pasos
uno y des) o lo serdn en los capitulos siguientes.

2.4 APLICACION AL PROBLEMA DE LA DENSIDAD

Ia identificacidén de los elementos de la densidad se ha
ce a partir del examen de la forma en que se materiali-
za. Dbicho de otro modo, se constatan los ampectos eapa
ciales y fisico-materislez a partir de los cuales se dg
riva el concepto densidad. Ya se ha exXpregado que la
vivienda es el elemento principal de base para el cdleu
lo de la densidad. El segundo elemento ea la disposicidn
fisica d2 las actividades que se realizan e¢n torrno a la
vivienda (escolares, de salud, circulacién, ete.). Téc-
nicamente se denomina distribucidn de usos del suelo ¥
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Referencia N°4:

Representacidn gréfica de la estructura del modelo.

REALIDAD

[ S y PRINCIPIOS
k—% ABSTRACCION =
| TEORTA [ GNOSEBOLOGICOS

1. CONSTRUCCION
DEL OBJEPO FORMAL |

|
[ 2. PROBLEMATIZACION |
l L}

—
3. IDENTIFICACION DE
ELEMENTOS Y PACTORES
1
4, PORMULACION
DE_HIPOTESIS
i
5. CONCRETIZACION
FROGRESIVA

< 6. VERIFICACION >
] —

:L'r. ILACIOR TEORICA |

CONOCIMIENTO

—

represzsenta la forma abstracta de aquella forma fisica.
la tarea por realizar consiste en "activar" las distin
tas combinacionea que pueden ocurrir entre ciertas dig
tribuciones fisicas de las actividades y las viviendas
para detectar las posibles densidades susceptibles de
establecerse. Quizds es mds sencillo verle a la inver
sa: 2i sgse modifica la concentracién de personas (prig
cipio de la actividad del conocimiento), ;Qué sucede
con la vivienda y los usos del suelo? ;Qué sucede ¢on

la densidad si ase producen distintas tipologlas de vi-
viendas?

Como ya se menciond anteriormente, le teorfa de la pro
duccién mercantil da las pautas para identificar los
factores de la densidad., Esta sélo ocurre cusndo alguien



47

autoproduce una vivienda (que no es el caso visto agqui)
o cuando alguien 1a consume. 36lo entonces se “cagass”
ung determinada densidad en alguna zona donde varios
consumidores adquirieron variss viviendas-mercancias.
Este acto de realizacidén del plusvalor del cusl es por
tador esta mercancia depende de la relacidén entre el pre
cio de la misma y la capacidad adquisitiva (salaric) del
trabajador. Tales son los factores de la densidad {(prin
cipio del determinismo).

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

ez posible adelantar una respuesta & la problemdtioca
central (paso N94): EL mecanismo: de mercade no puede pro-
ducir densidades mis altas en las zonas de vivienda de ba
jo coste, ya que al hacerlo, dichas viviendas resultsrian
con un precio que eastaria fuera del alcance del salario de
loa Yrabajadores.

:(Cudl es la base de sustentacidn de esta respuesta hipo
tética? Para establecer una relacién entre los elemen-
tos ¥ los factores de la densidad se requiere de dos su
posiciones auxilisres (paso N°5): por un ledo se esta-
blece una relacidn de dspendencia entre la densidad ¥y
1la tipologia de vivienda; y por otro lado, 3¢ establece
una relacidén gasociativa entre el tipe de vivienda ¥ su
precio. De aqui se deduce gua al sumentarse la densi-
dad se sumenta el precio de la vivienda y ésta no podrie
ser consumida por el trabajador. Esta imposibilidad es
t4 explicada por la teoria de la produccién mercantil

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

Por ahora, se smpliard ligersmente acerca de las dos su
posiciones anteriores pero su profundizacién y verifica
cifn ocurrird enm el capitulo siguiente.

Con respecto a la relacién densidad-tipologia de vivien
de se tiene que: manteniendc los estédndares de dotacidn
de equipamiento, al sumentarse la densidsd puede suceder
que se aumente la necesidad de terrenos para estos equi
pamientos y 2l wismo tiempo, como consecuencia de una
mayor cantidad de viviendas (mayor poblacidn) en uns me
nor cantidad de territorio, se modifica ls forma argui-
tecténica de lz vivienda pasando por diversos tipos:
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unifamilier aislada, pareada, en hilera, duplex, agrupa
da, apartamento. Bs decir para cada rango de densidad
se corresponde cierta tipologf{a de vivienda, Io rele-
vante aqui es lograr establecer hasta qué punto se mo-
difica esta tipologie al pretender llegar desde las ac
tuales densidades hasta las densidades normativa=z. Es-
te es el nexo o enlace gque se establece respecto de la
posibilidad de implantar densidades mds altas. Y agqud
entra en escena la otra relacidn entre tipo de vivien-
da y precio de le misma. Al modificarse la vivienda uni
familiar para llegar al tipo apartamento en altura (md-
ximo cinco pisea; Vid. supra referencia N°3, p a) se e-
leva ou precio. Este subida en el precio objetivo de
la mercancia-vivienda (expresién monetaria de =u valor-
trabajo) no tendrim un efecto adverso en el intento de
lograr una densidad adecuada, sino es porque 1¢s sala-
rios percibidos tienen un comportamiento contradicto-
ric gque no permite la realizacién de la plusvalia.

Asi, pues, al seguirse los pasos ¥y orientaciomnes del
modelo tedrico-metodoldgico se logran establecer las
bagses hipotéticas para averiguar 1o gue sucede respec—
to del fendmeno de la densid=d poblacional en las zonas
de vivienda de bajo costo aue se producen mediante el
mecanismo de mercado.

Es posible denominar como resultado vparcial de ia apli
cacidén del modelo a las relaciones que se entablan entre
los factores ¥ 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 grificamente en la referencia N°5.

M los dos capitulos siguientes se procederd s verificar
que efectivamente tales relaciones exisfen.

Referencia N©5;

Relaciones explicativas de 1la densidad.

PRECIO DE LA MERCANCIA- '|

. VIVIENDA . SALARIO DE 10S |
| TRABAJADORES |
_ TIFOLOGIA DE VIVIENDA {— [DISTRIEUCION DX

U503 DEL _SUELO_ |

DENSIDAD DE POELACION 1

-
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3. LOS ELEMENTOS QUE DEFINEN LA DENSIDAD

31 primer paso parsa demostrar que existe una relacidn
entre la densidad y el precio de la ~ercancla-viviendsa,
es examinar cuantitativemente las distintas posibilida-
des gue se pueden presentar para Crear o0 vroducir una
densidad; nosibilidades de combinar sus elementos cons-—
titutives.

3stdas combinaciones se analizardn mediante formulaciones
natemdticas que reflejan a los distintos usos del suelo

¥y & log distintos tipos de vivienda, de tal suerte de 1o
grar captarlas sin recurrir a mediciones empiricas, que
serian incompletas ¥ voco confiablea. Es decir, el and—
lisis de los elementos que definen & la densidad es el
andlisis del comportsmiento de los usos del suelo bidsicosg
¥ de la disponibilidad neta de suelo pzra edificar vivien
das, dentro de un fraccionamiento en ciermes,

El primer paso es el examen de lag relaciones entre los
usos del suelo y el segundo, el de la forma em que inci-
den en la tipologia de vivienda, Para lograr resultades
precisos hay gque recurrir a modelos matemdticos debido a
las infinitas combinaciones posibles de usos del suelo ¥
de densidades. Los datos que pudieran reunirse & partir
de mediciones empiricas estarian desvirtuados por el he-
cho de gue cada fraccionamiento me resliza bajo condicig
nes financieras, de costoe y de disefio, completumente
distintas.

La relacién entre densidad y tipologia de viviendz es tan
axiomdtica que puede parecer innecesario hablar de de
mostrar su existencis. Un ejemplo sencillo servird para
aclarar esta idea: en una habitacidén se estdn almacenando
cejas tipicas (del mismo tanafio); si en un comienzo se
desea aumentar la cantid=ad de cajag, perp sin colocarlas
una sobre la otra, entonces resulta evidente 4que habrd
una cantidad méxaima de cajas almacenables. Para conti-
nuar aumentando la cantidad de cszjas, sin amontonarlas,
e irdispensable reducir su tamado, pero sdlo hasta wun
minimo en el cual es josible seguir emplesndo tales cajas
para su funcidn inicial. Encontrado ese tamaiic minime,
entonces si, la Uvnica alternativa gque ,.eda vara aumentar
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la cantidad de cajas es colocando las cajas adicionales
sobre las que ya estén en el piso, sea que se cologquen
directamente unas sobre otras 0 gue se emplee algin andg
miaje. 5i el colocar las cajas sobre Vvarios niveles se
considera analdgicamente 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 proceso de aimacensje de cajas.

La manalogfa, en este sentido, es sélo factible en cierto
sentido. Fisicamente, es evidente gue para lograr una
mayor densidad. poblacional se requiere construir las wvi-
viendas en varios niveles ¢ pisos; pero 10 que no resulta
tan evidente es todo el procesco por medio del cual ello
puede ser posible. El hecho de que en lugar de cajas se
aumentan viviendas y de que éstas estdn ocupadas, no por
objetos sino por personas, introcduce una gran dificultad
para determinar hasta qué tamafio minimo es factible redu
cirlas con ¢l propdsito de alcanzar tal densificacidn.

El anflisis Qe los elementos de la densidad (usos del sug
lo y tipos de vivienda) pretende enfatizar los distintos
niveles y grados en gue se sucede tal procesc densifica-
dor, visto, ante todo, en su cardcter sincrénico. De tal
manera que la proposgicidn de que existe una relacidn en-
tre densidad y tipologia de vivienda no es de corte teo-
rético (verdad demostrable) sinc de corte logistico (como
apoyo para obtener conclusiones intermedias en el proceso
de wverificacién de la hipdtesis).

3.1 RELACIONES CUANTITATIVAS

En el anflisie numérico que ahora se inicia estard impli
cita la nocién de densidad netas, y explicita, la de den-
sidad bruta. la idea es establecer un puente o enlace
entre densidad bruta y tipo de vivienda. Para ello =e
recurre al ddlcud de la superficie neéds disponible para
edificar viviendas, gue resulta de la consideracidn de
los dis$intos usos bésicos del suelo, EBmpleando la uni-—
dad técnica conccida como lote, es rosible, entonces, con
verger hacia la tipoiozia de wvivienda. Precisamente, la
mercancia-vivienda estd constituida, en el caso de lo=s
fraccionamientos jue son el objeto de estudic agqui, tanto
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por el lote como por la vivienda misma,
3.1 Los usos bdsicos del suelo

Se entenderd agui por usos bdsicos del suelo las tres ac
tividades fundamentales que se realizan en una zona intra
urbana de viviendas: residir, ¢ircular y equipar. A ca
da actividad le corresponde un resultado: la vivienda,
donde se reside; la vialidad, por donde se c¢ircula de un
lugar a otro; ¥y el equipamiento, donde se encuentra lo

necesario para complementar la actividad esencial de resi
dir.

Bste esquema reducido de usca bésicos del suelo, no pre—
tende otra cosa que posibilitar los cdlculos de densida
deg y en este sentido es intraszcendente, en esta coyuntu
ra técnica, gue se desapgregue la clasificacién de cada
uno de ellos. Lo que conviene es hacer algunos comenta-
rios respecto de cada cual, con la finalidad de que quede
clara la interpretacidn de las cifras que se manejardn.

La superficie deatinada para vialidad usualmente wvaria
entre el 20% ¥y el 304 del &rea total de la c¢olonia. Hay
dos aspectos gue deben considerarse al momento de expli-
car tales porcentajes: el primerc tiene que ver con la
concepeidn urbanistica del fraccionamiento, y el segundo
con la existencia de afectacicones viales de importancia.

Segin sea la concepcidn urbanistica los rorcentajes de
vialided podrdn variar en base: a la mixtura de vias para
vehiculos o para peatones; el tamario de las manzanas; el
tipc de trama o malla circulatoriayals propiz habiliiad
del disefiador o urbanista en el proceso creativo. Es po
sible que el porcentaje de circulscidén pueda descender
hasta un 15% del Area total, pero dsto sdlo ocurriria

#l se emplearan unicamente veredas peatonsles para acte-
der a cada lote o vivienda., FPorcentajes entre el 204 y
el 25% resultan d: diseflar supermanzanas, que permiten
una reduccidén de la densidad vial (longitud de calles vor
cada hectirea). Porcentajes entre el 25% y ei 30% son
los usuales parael tipo de fraccionamientos cldsices (man
zanas de 250 m. x 50 m.). Pinalmente tamtién es usual
mncontrar porcentajes de 30% ¥y 35% cuando la zona ce di-
sefla a base de mucha longitud vial y pegueuz manzar~s,
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En el caso del segundc aspecto, los porcentajes variardn
entre el 30Z ¥y el 40% como consecuencia de la afectacidn
a que se ve sometido el emplazamiento del fraccionawiento
por vias de primer orden que estdn contempladas en el pla
no de vialidaed de la ciudad (calles y avenidas intraurba
nzs, autopistas, etc.). Otro tipo de afectaciones son
las ocagionadas por las gservidumbres de paso de las lineas
de infraestructura ¢omo las redes de energia, agus, etc.

La superficie destinada nara eguipamiento estd consignada,
en el caso de este Estado, en la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Nuevo Ledn, en el acdpite dos del articulo
No63 (GBENL, p 2193), que establece que en cada fracciona-
miento se deberd destinar el 15% del Area netas resultante
de restar, al drea total, la superficie de vialidad, para
cederlo al municipio respectivo (de allf su denominacidn
de Area Municipal). La propia Ley indica algunos de los
destinos que se le pueden asignar a las dreas municipales:
*deberé(n) destinarse exclusivamente a construccidén de es
cuelas, parques de juego, jardines, mercados..."; que son
algunos de los equipagientos gue responden a la definicidn
¥ya seflalada, ¥ que requieren de terrenos apropiades.

Por ahora se considerard este pardmetro (15%) tal cual &s-
t4 eatipulado para los cdlculos matematicos de densidades

y tamafios de lotes.

La superficie restante (resultado de guitar al drea total
las dreas para vialidad y equipamiento)}, es la gue final
mente se destinard para la percelacidn y edificacidn de
las viviendas; e8 el &rea vendible; ez el #Area neta; es
el 4rea a través de la cual se establece la relacidn entre
densidad y tipologia, Para ciertas densidades es posible
obtener ciertos tamafios de lotes tipicos. ¥ a la inversa
(que es la manera usual de manipular la densidsd), nara
ciertos tamafics de lotes se pueden alcanzar ciertas densi
dades. ,Gué relaciones cuantitativas surgen entre la den
sidad y el tamafio del lote tipico, para distintas poesibi
lidades de combinacién entre los usos del suelo?

3ean las siguientes variables:
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= tamaflo del lote tipico (actros cuadrados);

tamafio del fraccionamiento (100% = 1);

% de Area residencialj;

% de 4fea pars circulacidng

% de 4res para equipamientos

Pablacidn gque residird en la coloniajg

Mimero de viviendas que gfe creardn (también el nimere
de lotes);

Indice de habitantes promedio por cada vivienda;

Area total de la colonia, en hectéreas;

Densidad de povlacidn (havitantes por ¢adas hesctdrea):
% de drea para equipamiento cglculado respecto del
drea neta (15% =.15);

o O
| I I (I (I | I |

MY W
o

g

sean lag siguientes relaciones:

P/I:-
R+C4+ B
' (A - C)
P/s

= D3

won

noan

Wo W > <

Se desea obtener la funcién L = £{(D), por 1o tanto se ini
cia el procedimiento obteniendo el valor de L, ¥y se conti
nita mediante sustituciones hasta simplificar el resultado:

LB _f(a-¢c-ESs_I(a-C-5)S

2 B/ = P

_I(A - C - E)S
L= DS (1)
p - LA=-0C - .15(a~0C))s _ .85I(4 - O)s

- DS = DS

Como 1la densidad se 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 § = 1:

.85T(1 - ¢)(1)
(1)

e (2)

H
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Para verificar el comportamiento de la curva L = f(D), se
le asignan valores medios a I =5, ¥y C = .25; as{,

B85(5)(1 - .25) - 3.1875

L = D D

Al amsigndrsele valores a D, el resultado serd una fraccidn
de una hectdrea, pero como ningin Arquitecto, Urbanista o
Planificador Urbano expresa el tamafio de un lote en hectéd-
reas, hay dque convertirlo a metros cuadrados, multiplicandc
por 10 ; asi, finalmente:

31375 (3)

L =

Ests ecuacidn es de la forma general ¥ = k/X (X >0), don
de k es una constante, con asintotaa vertical y horizontal
iguales 8 los propios ejes del sistems cartesiano (ver Re
ferencia N96):

Referencia N°6:
Grdfica de la funcidn I = £{D); D >0; I = 5; C = .2%

Li{m2) .

s00

s00 1

200 T

100 4
P L ) —t

b t +— e

75 KO 200 200 Y]

0 (hob/hal

Una caracteristica de este tipo de curves es que €8 rela—
tivamente eldstica para valorea inferiores de X, ¥ por el
contrario, resulta ser relativamente ineldstica para valo
res 2ltos de ¥, Bsto significa que es positle logrer re-
ducclones Ardsticas en el taga’io de los lotes sin aumentar
sustancialmerte las densidedes bajas; pnero, nor otro lado,
cuando se trata de densidades sl%tas, £s nousitle ircremen-—
tarlas 2in mis significativamente sin nroducir rer cciones
abeolutes en el trmztio de los lotes. FPor e ernlo: ra
~aser de una densidad de 75 H’h. a otra de 170 4 'h., ha-
triz que reducir el lote desde 425 metros cai-draiss rasta
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319 metios cuadrados (2%% mencs); y pera aumentar la den
sidad desde 375 H’h. hasta 400 H/h. (un incremento simi-
lar &1 anterior, en wvalor absoluto), el lote se reduciria

sflamente de 8% 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., Serfa muy con-
fuso intentar representar grificamente la funcidn encontra
da para cada una de estag combinaciones (diversos valores
de C). Por esta razén se ha optado vor elaborar una tabla
gque contiene los dates de las relaciones cuantitsativas en-
tre la densidad y el tamafio del lote tipico, para distin-
tas combinacionas de usos del suelo, y ademds, segin dis-
tintes {ndicea I. Bs usual que I varfe entre 4 y 6, pero
come la primera cifra es aplicable actualmente mnara nalses
con alto nivel de desarrollo, ¥y la segunda esg snlicable a
un estadio del desarrolle de los paises latinoamericancs
que comienza a mejorarse (al mengs en cusnto a este aspec-
to demogréfico), se empleardn agul sélamente tres valores
para este indice: 5.5, %.0 ¥ 4.5, como via de ejemplo.

Para elaborar la tabla simplemente se sustituyeron los
valores de I ¥y de € en la ecuacidén (2). Los resultados
aparecen en la Referencias N97.

Obsérvese que los valores de 1la fila E (porcentajes de tie
rras destinedos a equipamiento) descienden ligeramente a
la derecha. Esto se debe a que los porcerntajes =11{ ex-
nresados son en relacibén al Area total; mientras que el

porcentaje que estipula la Ley (E') est4 referido al 4rea
neta fraccionadsa.

81 1a gouwacién (2) se invierte haciendo D = (L), enton-
ces pueden obtenerse las densidades miximas alcanzables
para un tamafio determinade de I, es decir, un tamafo ni-
nimo de lote podriam ser Gtil. 5e¢ empleard un tama“o de

L =120 w2 (=0.012 Has), v& que es el zirimo nue estable
ce 1la Ley de Urtanismo y Planificacidn =zr= el Zstade de
Fuevo Ledn (GENL, p 2277), para fraccionsmientos cue fean
calificados como "“"fraccionemientos habitacionalea'. De
1z ecuscidén sefialada:



Referencia N°?7:

Surerficies de lotes tipicos segln densidades
Y distribuciaon de usos del suelo. (M23

Usos del sueln (%)

C .13 . 28 - 2D - 358 . 35

E .13 .12 .11 .11 .18

R .re .68 . 64 . 5R .93
Habruiv.: I = 5.5

iga 39?7 374 351 327 384

156 263 245 234 Z1i8 283

289 199 187 1735 i64 152
258 159 158 148 131 122
308 132 125 117 ig9 181
328 il4 187 168 94 g7
4806 32 94 88 82 43

Habrviv.: I = 5.8

1908 361 349 319 298 276
158 241 227 213 198 184

284 18t 178 - 159 149 138
258 145 136 128 119 111
388 128 113 196 99 92
356 163 a7 91 85 79
400 98 8% 80 74 59
Habruiy, I = 4.5

186 325 I86 =87 268 249
158 217 704 19 179 166
288 163 153 HE R 134 124
298 138 122 115 187 49
lga 1688 182 36 89 23
35@ 93 87 a2 ’e 71
49¢ 81 °7 A2 34 67

€ = Circulacian £ = Eaquewant v gl

R = Residencial.
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o 885101 - C)}  0.85I(1 - 3)
- I = 0.012

u

TO.E3T{L - C) (4)

Al Mecer la nifma orerscidn rue se hizo n: ra encantrar los
trrados Ae lotes, se encuentran s4ora 1as densidades mAxi-

‘a3 alcanzdiles emrleahdo lortes de 127 mrtras cuadrades (ver
Referencia WOr),

Referencia N8
Densidades méximas (H/h.) nara lotes de 120 m<.

T .15 .20 .25 .33 .35

-

331 32 282 273 253
30 283 266 248 232
271 255 23S 223 207

LIRS IS
QR

Pars adelantar algunas conclusiones con respectc a la re-
lacidn inversaz que se presenta entre densidad y tama©o de
lote hay aue recalcar oue el sndlisis se race en conside-
recién de la evigencia de aumentar las actuales densidades.
Hasta este momento esto ha eatzdo justificado er base a

la necegidad de alcanzar un vardmetro norcative le densi-
dad. 35in embargo, més adelante (V¥id. infra 5, no 108 }

ne verd como ello es tambidn una necesidad del propic ca-
pital financiero en su Misqueda de l¢s menores costos que
permitan la reproduccidn dele fuerza de trabajo.

Io wrimero gue hay cue destacsr es que cualguier fraccio-
namiento Jue noe se catalogue como de excegcién nara 1
aplicacién de la norma legal de los 120 m®, no vodrd al-
canzar, actusnlmente, el limite inferior del rango de la
densidad normativa {300 H/h.). Aunuue matemdticsmente es
nositle lograr unsg densidad de 331 H/h., ello s$lo scurri-
ria en fratcionamientos cuyo esquema de circul cidn ; via
lid~, fuese totalmente peatonasl, lo cusl plantesria serilcs
I:ficult=der de funcionalidad er 12 ¢<’3nia,

Otra corsjiderscidn “ue hay 1ue hecer er gobre e i ciden-
Cia .1 frdice T em 1= Fe-cificreiin, T ke Indl - LT e
- terianci~ pererslizsda izci: 1z be--~ en el ¢: =2y del



58

Referencia N°9:

Indices de habitantes por vivienda {I) er el Area Netrovo
litana de Fonterrey.

Afio 1950 1960 1970  198C 12852 1000%
Indice 5.04 5.65 5.93  5.50  5.02  4.36

&) Astimaciones mediante reiyesién peprabélica,

a

Nota: Para las zonas de bajos ingresos: 5.8 (1980}. Cfr.Vi-

Fuente: S5FP, 1981, pp 22, 5H11-51 LENZURLA,r 85,
SFP, 1983. p 156.

irea ¥Yetropolitana de Fonterrey (AMM), e igualmente en tér
mincs generales en otras ciudades da América Latina, ®n
la Ciudad de Panami, por ejemplo, el promedio de personas
por vivienda es de 4.2, segsin el censo de 1980, Esia ten-
dencia del Indice I contrarresta cualguier esfuerzo en
tratar de aumentar las densidedes en las zonas de vivienda.

Tomando en cuenta s6lo estas dos consideraciones (tamafio
minimo de lote tipico y tendencia del Indice XI), es posi~-
ble percibir la imposibilidad de alcanzar den=idzdea nor-
mativas en la actual coyuntura sccioceconémica, en base al
tipo de freccionamientos que producen viviendas unifami-—
liares de una sola planta, gue es el tipo de viviende u-
susl paras esge tamarfio de lote.

Otrs anotacidn que puede hacerse es en relacidn al efecto
que producirfan los incrementos de densidad en la dotacién
de dreas para equipamiento. Picilmente puede deducirse
que & mayor densidad, menor disponibilided ds 4Areas para
equipamiento, si Se mantiene constante el parfmetro de
cdlculo {E' = .15), que es exactamente 1o aque estd suce—
diendo en el procesc real-actual de intraurtanizacidn de
las ciudades. Para una comprobacidn matemitice, se intro
duce la varieble M que es el coeficiente de dotacidn de
equipamiento expresado en metros cuadrados nor persona. En
base a esta definicidn:

¥ = B*'{(1-C)S/P (5}
y empleando los valores y significados de lss variables

ya vistas (5 = 10000 m2; P = D3; y con C = 2.25),
se tiene gue;
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¥ = .15(1 - g)o’ e

M = 1500(1 -~ ¢)/DS, ¥y como S = 1, entonces:

M= 1500(1 ~ .25)D

M = 1500{.75)/D

M = 1125/D (6)
que es una funcidn similer a (3), lo aque significa que sl
aumentar la densidad disminuye M, 0 sea, la dotacidn de

dreas de equipamiento expresada en metros c¢uadrados por
persona, si se mantiene constante el porcentaje EY.

Bxiste una norma de dotacidén minima de equipamiento (Vid.
infra Referencia k%11, p6l) que hace que M = 3.54 m2. For
lo tanto, la densidad méxima alecengable que hace que esto
se cumpla, emplemndo un .15 de equipamiento serd:

3.5416
D

1125./D
N3 H/h.

En sintesis, para lograr determinar los limites del proce-
30 de densificacidn a base de viviendas unifamiliares de
una so0la plenta, es indispensable contar con puntos de re-
ferencia respecto de los tamafios minimos de lotes, tama-~
fios minimos de vivienda, coeficientes de dotacidén de equi
ramientao, y coeficientes de ocupacidn edilicia del suelo,
Bstas referencias también serdn importantes para conata—
tar los cambios que se suscitan a medida que se vasa de

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

Bn realidad, a pesar de jyue se han mencionado Alsunsz re-
ferencins legalea, éstas resultan no limitativas, es de-
cir, no constituyen realmente juntos minimos gue deben
cumplirse. Por ejemplo, la limitacidn de los 120 metros
cuadrados de tamadioc minimo de lote se refivre a los "fraec-
cionamientos habitacionales", definidos por la Ley (de Ur-
panismo) como zquellos donde s6lo se haCe la parcelacidn
2in la edificacidén.

Para superzr este problema metodSlogico, es indis ensatle
recurrir a pardmetros normativos (en este caso de tino
técnico-ariol’picos, ¥ no de tipo legales) ,ue rerén
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eatimados acuf en forma "ad hoc", es decir, nara log fi-
nes pertinentes a esta investigacidén ¥ no con el propdsi-
to de gue ge constituyan en naradigmas.

Los pardmetros normativos reoresentan log »witoa de re-
ferencia limitativos de la densificzeidén. Al representar
los 1limitea del "deber ser" respecto de logs tamafios de
vivienda, de equipsmiento y de ocuracidn edilicia del
suelo evitan que las densidades matemdticas corntinden si-
mzldndose hasta valores ilimitados. Recuerdese la Refe-
rencia FY8, en la cual las densidades mAximas se definen
¥ limitan por un tamafio minimo-de lote de 120 metros cua-—
drados, Al traspasarse este umbral...;Cufles habrédn de
ser las nueves limitaciones?

Al igual que se hizo antes se yprocederd a hacer los cal-
culos para relacionar la densidad con los tamarios de lo-
tes vpara varias distribuciones posibles de usos del sue-
lo, 3610 que esta vez se eupleard un parémetro normativo
{es decir, lo que debiera ser), en lugar del .15 para el
cdleuwlo de la superficie neta de equipamiento.

Para eleborar la nueva tabla de relaciones cuantitativas
es necesario contar con ese pardmetro normative de dota-
cién de equipemiento. BEn realidad ya existe, =4lo que en
forma desagregada. Interesa acd un pardmetro dnico que
facilite los cdlculos. Parg su estimscidn se erplearon
datos normativos disefiados por la Secretaria de Desarro-
1lo Urbanc y Ecologia (0fr. 3BDUB). Estos datos relacio
nan un indice per cdpita de necesidad de Adreas de equipa-
miento con el tamaric de la poblacidn del wvecindario, o

de 1la colonia.

Referencia NC1Q:

Normas para la dotacidén de BEquipamiento (mZ/hab.)

Poblacidn 3000 5000 £000 TO00 80500 100051 ¢}
Forma 3.728 3.512 4.725 4.924 4.82G 5,983 13,708

Puente: Frermrado a pertir de da%toe desagregndos de la

3IRTE,

Con los datos =e7slados en 1la Refeps=~i- »217, ce rroce-
dié 'a elaborar un diagrame de dis-er<i%n (Referencia ¥211),
Gue muestra jue la tendenciz es de + ~o lineal en 34



comportamiento. Bsto ae puede representar matemdticamen—
te por medio de una ecuacidén de la forma Y = a + bX, en

1a cual Y seria el valor del parédmetro (M) en funcidén de un
valor de X, la poblacién-base para el cdlculo. Asf fue
poaitle; entoncee, hecer una estimacidén del pardmetro
ebpleando la conocide técnica estadistica de ajuste de una
funcidn por medio de winimos cuadrados, La funcidn gue
logra la mejor representacidén matemitica (con wun coefi-
ciente de determinacién de 95%), es la sigulente:

¥ = 3.3 + 0,000224%

Al sustituir las wvariables Y y X por las wvariables que 3¢
estdn empleando squi para designar la poblacidn (P) y la
dotacién de equipamiento (M), se tiene:

¥ = 3.3 4+ 0,000224P (7

El propdsito de adicionarle una columna al cuadro ante-
rior con ¢l velor de la norma para peoblascidn igual a ce-
o e8 el de evitar que la recta se ineline mucho hacia a
bajo a la izquierda, recordande que siempre habrd un mi-
nimo de poblacién para el cuaml en cuslquier forma habrd
que asignar equipaniento.

Referencia N91l:

Derivacién de un pardmetro normative poblacional para la
dotacidén de equipamiento en las colonias,

M (m3)
BT
71
-3 3 o]
5 M= 3.3+.000224P
4+
¢ __ 7 o
3
24
14
t + + ¥ + -4 t t 1 §
1000 3000 S000 10000
P (habitantes)

Fuente: Referencia NC10C.
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Obzérvesze que a medida que aumenta el tamafio de la pobla-
cidn, el Indice M también va aumentando, Esto entrafiz u-
na mayor complejided en la repeticidén del procedimiento
matemAtico gue ya se usé anteriormente para relacionar la
densidad con el tamafio del lote. Es decir, la dotacidn
de equipamiento veria no sélio con la densidad (poblacién)
sino con el tamafio territorial de 1a colonia. Aungue se
utilice una misma densidad, al variar el tamafio o superfi
cie total (S) de la colonia, varia 1la superficie necesari
para equipsmientos varfa también el porcentaje E*, ¥y por
supuesto, el porcentaje B. Esto es lo que hace inadecua~
do el empleo del 15% como paréimetro para el chlculo del
egquipamiento,

Asi las cosas, el porcentaje necesario pars eguipamiento

{usando siempre la misma notacién) resulta de relacionar

el drea destinada pare ello cor el drea total del fraccio
namiento., 351 el resultado gue se obtiene en la ecuacidén

(7) se multiplica por la poblacién total, se tendréd el 4-
rea destinada para equipamiento, ¥ & partir de agqui se ca
cula el valor de E. Por consigutente:

MP _ (3.3 + 0.000224P)P

E=73 S

Para obtener el valor de P, se miltiplica la densidad (D)
por la superficie (S), expresada en hectdreas; come el de
noninador estd expresado en m2, también se hace con la 353

(3.3 + 0.000224D8)D3

E= 10°S

B = {3.3D + 0.000224D28)10* (8)

De las relaciones que =se indicaron en la pigina N°53, se
sabe que:

B =589{a-C)
B'= B/(1 - C)

Como forma de comprobar la necesidad de limitar la gensi
ficacidn a base de pardmetros normativos, se muestra en
la Referencia NY°12, los porcentajes requeridos para =atis
facer la demanda de equipamiento, exvresados cono 3I', &
sea, en relacién al drea neta del fraccionsmiento.
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%l umbral de eficiencia del 15% aparece precisamente a 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. La situa-
cién se agrava para colonias de mayor tamsfio.

Referencia N012:

Comportamiento del porcentaje de equipamiento respecto &el
dren nete de la colonia al emplear un pardmetro normstivo
de tipoe poblacional.

3 = 10 Has.
C = 4 de circulacidn
Densidad] § | .15 « 20 .25 .30 .35

200 {.07].09 .09 .0 .11 .12
250 {.10].21 .2 _.13 _ .34 .15
300 yuaz .24 a5 Mo ™ A7 T8
350 |.aa {Li7T7 78 .19 .20 .22
400 §.a7{.20 .21 .22 .24 .26
3 = 15 Has

200 f.08los 10 13 .11 L2
250 |10 }.12 .13 .14 .15 1.16
300 a3 s s 17 s Lz
350 [.16 }.18 .20 .21 .22 .24
400 §.19 .22 .23 .25 .27 .28

3 = 20 Has

200 .08 .30 .30 .11 ,12 .13
250 f.11 §.23 a4 _as 16 17
300 .14 |.16 .17 .19 .20 .21
30 .17 f.20 .21 .23 .24 .26
400 .20 1 .24 .25 .27 .29 .31

B = 8€§En3%ig ggléggg.ig)?quipamiento respecto al fdrea

Deapués de este largo paréntesis, que permitid encontrar
un pardmetro normativo para el equipasmiento, se procede
a elaborar la tabla en donde aparecen 1los tamafios
de lotes tipices (Referencia N°13), Fh esta oca-
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siér he sido preciso utilizor cuatro ejewnlos, distintos
entre 31 nor la superficie total urbanizable de cade uro,
Por lo tante, a partir de la ecuacidn (1), en la pdeinabl,
results que:

I{s - C - B)5 _I{i - ¢ - gjip*

L= DS = D

v reemplezando lz ecuacién (B) en esta arterior:

L = 11 - ¢ - [(3.3D + 0.70022a125)107}10°
= D

resolviendo se llega 8l resultado deseado L = £(D}:
L = 1[10*(1 - ©)p"' - 2,24D510% - 3.3] (9)

que es la funcidn gue nerwite preparar la Referencia IFO13,
sustituyendo las varisbles I, C, 3 ¥ D.

Para determinar el limite de 1z densidead en fraCcionamien
tos 2 base de viviendas unifamiliares de una sola planta
se empleari una cifra-meta de 90 metros cuadrados por vi
vienda, como la cifra cue le permite a una familia tener
una cantidad de =mbientes fue satisfaga sus necesidades
biosicosocirles una vez finalizado el vrocesc de mejora-
miento ¥y ampliacidn dGe 12 vivienda en el tiempo., [na bue
na prepunta podriz ser: gjDe” dénde gale esa c¢ifra? Cusl-
guier respuesta puede ser igualmente de smtisfectoria co-
mo de insatisfactoria. 3Sin embargo es rosible realizar
un ejercicio de proyectacidin arquitectdnica buscande ur
disero er: el cual no sobren ni hagan falta los esnaciosy
es decir un diserio Sptimo. Posiblemente 1la cifra rueda
varisr ligeramente segin nuien sea el iiselzdor, rero er
todo cago resultz mds dificil demostrar  ue esta es exce
sive nara los requerimientos de una femilis de t=mafio me
dio.

Tl coeficiente le ocuracidr ediliciz del suelo e se en
nlaerd o8& de .75 semdn lo estivuwls 1 Tey {533, . 17) =r
el srticuls 73 1el ¢ ftulo ¥I ded 7 1 enio e 2 =truc
ciones rere &) furicigio de “onterrer: Mer lss cclice—
cioreea iars viviendw, "¢ #rers e Yeben orlict e o los

e .
Disca Tr i Lcimecifn v owentil ocify v 2ae, L e o'y
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-

r v erlicie “ikre ~3 enor 27 velinticinee norciento
del drea total del prediov.

Coincidencizalmente, el trasn¥o afniwe de lote tipico cue
resulta de aplicar estos dos nardmetros es de 120 metros
curdrados . Awntue la I= no prohibe taxativamente lotes
de dimensiones menores para viviendas de uns planta, esa
es 1la megnitud que estdn manejando los encargados de las
aprobaciones de los planos de fraccionamientos gue incluy
yen la conastruccidn de la vivienda.

ltara terminar esta seccidn se procede en forma similar al
procedimiento para determinar las densidades méximas pars
lotes de 120 metros cuadrados, s6lo que esta ves emplean—
do la ecuacidén { 9. De allf que:

120 = I[10%(1 - C)D” - 2.24DS10" - 3.3]

Fétese que la variable S, superficie de la colonia, apare
ce (en ¢l segundo término dentro del paréntesis cuadrado)
multirlicando una fraccidn millonesimal; lo cual implica
gue el efecto final del tamafio de la colonia es minimo
respecto del cdleulo de ladensidad méxima, Por esta razdn
no serd necesario hacer los cdlculos para colonias de dis
tinto tamafio, pudiéndose hacer S=1 lo cual dejz la ecua~
¢idn, agrupando términcs, en:

2.24I1007°D% + (120 + 3.3I)D - 10*(L - Q)T =0 {10)

gue es una ecuacién de la forma aX*+ BX + ¢ = 0, ¥ por lo
tanto puede resolverse utiligando la férmula general pars
ecurciones de s¢egundo grado con una incédgnita, consideran-
do que D siempre es rositiva. Al resolver, para Aistin-
tos valores de I y de C se obtiene la Referencia N914,

Referencia N%14:

Densidrdes méximas aslc¢anzables a base de viviendas unifa-
miliares de un sola planta en lotes de 120 m® y cumplien-
do con la norma de dotacidén de eguipamiento.

IN\G 15 .20 .25 .30 .35
5.5 336 316 206 277 257
5.9 309 251 273 255 237
4,5 | 282 265 24§ 232 215
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3.1.2 Densidad y tipologia de vivienda

Al recordar el ejemplo de las cajas z2lmacenadss en una
habitzcidén se comnrende en forma andloga el proceso de
densificacién vy su efecto en 1la tipologfa de vivienda,
viendo los distintos $ipos de vivienda en funcidén del
nimero de pisos o niwveles (V) cue ternga, en forma similar
a2 Lo que sucede cuande las cajas se ¢onlocan uras sobre o-
tras. RBste variable, N, es discreta, oor lo cual no seria
procedente encontrar una funeién N = £(D), sino la fun-
cién contraria D = £(N), gue para el c¢aso es mucho més
wanirulable, ya que los valores de N pueden asipgnarse in-
dependientemente (variable independiente) desde N = 1 hag-
ta ¥ = 5 {Se hardn cdlcuios hasta N = 5 debide a que edi-
ficaciones con més de ess cantidad de piscs reduiersn ele-—
vadores, cuycs costos alejan estos tipos de vivienda como
solucidn a las familias de bajos ingresos).

antes de realizar el procego numérico conviene hacer las
siguientes anotaciones: en primer luger, la nocidn de
lote no es empleada aqui debido a su rigidez como punto
de referencia para el easo de conjuntos habitacionalea,
Cusrdo se trata de viviendas tipo duplex {una vivienda de
doa plantas para una sola familia) éstas pueden referirse
a un lote por cada wvivienda. 3i ea asi, entonces el di-
se”o de lm parcelacidn npriva sobre el disefio del conjunto
ds les edificzciones (distribucidn de los emplazamientos
o "sembrado") y el andlisis podria hacerse¢ en forms simi-
lar el qus se acaba de hhecer pars la vivienda de una plan
ta. Cuando se trata de viviendas tipo apartamento (en las
cusles se comparten 1os accesos ¥ la circulacidén vertical
¥ horizontel, si la hubiere, asl cowo los natios o dreas
libres & nivel del suelo), »riva el dizefio del conjunto
sobre la parcelacidn final resultante (superlotes). Por
1o tanto es posible realizar el andlisis considerando a
las viviendas duplex como si fuesen apartamentos, lo cual
permite mayor flexibilided en gl sembrado de las mismas.
Eato, iAualmente, posibilita gue los cflculos lleven impli
¢ita la eventualidad de 1a parcelacidn = base de lotes de
menor tamafio gue los 120 metros cuadrsdos. 1la forwn de
lograrlo es empleando el coeficiente de ccurucidn edili-
cia del suelo, seglin se verd mfis adelante.

on sepundo lugar, la medida de la sunsrilcie promedio de
cadz vivienda sigue siendo ¢0 metros camdrados. Cusnde
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s¢ tretas de arsrtementos en edificr¢iones de wrios ni-
veles, l» superficie destin~ds -zra lo cireulacidn verti-
cal y horizontel estd considersda er eaa cifra {(genersl-
mwente este superficie suele oscilsr rlrededor del 10% del
frea nets de construccidn ovor cada nlsnta, pero aundue al
canzzse un 15%, «in se mantendria 1a cifre resultsnte pa-
re cada angrtamento en el rango de 15 a 13 metros cusdra—~
dog nor nersona, como el pardmetro jue usualmente mane jun
los ~ryuitectos).

La tercers y dltima anotacidn tiene “ue ver con el coefi-
ciente de ocupacidn edilicia del suelo, gue no es mds ue
la relacidn entre el drea que ocupa la edificacidén a nivel
del suele y 1z surerficie nets destinada a vivienda, BEs
usual que los reglamentos lo refleran sl drea del lote,
como ya se vio nara el caso de la vivi-nda unifamiliar de
nlanta baja. Sin embargo, matemiticamente es lo mnismo
calcularlo considerando 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 inecluir la eventualidad, que de hecho &s lo u-
sual, de una diversidad de tamafios de superlotes.

La utilidad de esgte coeficiente para el procego de simula
cién de 1a densificacidn congsiste en que establece ur mdri
we vafe el emvlazemiento de las edificaciones (o sea, sl
4rea ocunada nor &stas a nivel &el suelo), Farantizando
asi, la suficiente dotacién de superticies no pavimentadas
aue permitan tanto los egcurrimientos como la absorcidn
del Apgua pluvial, 1la circulucidn de aire, la ilumirn-ciér
raturel, la relativa privecidad entre los bloques:de edi-
ficios, la arborizacidn, y otros aspectos irdispensables
de ser considerados en el disefio de un "ambiente residen-
cial™.

Pare facilitar los cdlculos , ls ocunacion edilicis 4=l
suelo d~be ser evrrecads ¢omo ung furcisn mateattica (1
ifual oue se hizo con el parédmetre de iotacidn de e juipa-
riento), cor el agravainte cue 76ra &’ L0 no se cuentan Ccon
Aztos ‘ue cudierar raflejsr le rmcezon-lided o ciertafici-
dad del coeficiente. TIo mdés usual es -me los diefi=dores
de conjuntos hebitacionales vrroyectzn éstos ¢consiler :ndo

z.uellos re;ueri-ientos ~mblertcles Tuero pracedan s Cal-
cuisr sl rorcentaje de ocirecidn 13l welo, For 10 t=nto,
ce tret~ de una medida que resulta, ‘'z we todo, de 1=

s

r‘ctica ryol =s1oral ¥ de 17 velsr ¢1fr e Tos Coriuntos
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habitecionsles asi “ize ades, FParece er¥istir congerso en
eue coeficientes entre .30 ¥y .25 pares edificaciores de
custro y cinco niveles (N) resultan apropiados., 0, lo
que es lo mismo, 307% y 254 de ocCupacién edilicia (Estos
rorcentajes son comvarebles & los ue ftrunbién se panejan
comp 204 a 19%..., pero siendo estos Ultimos referidos sl
drea total del conjurto habitacional).

Bs nosible deducir una funcidn yue renresente estos coe—
ficientes bajo ciertas condiciones fundementales: rara

W =1, se ernlea el coeficiente fijsdo nor la Ley, Que,
seqin ya se vid es de 757 el punto critico es de N = §
{edificaciones de r<yor altura no serdn tomadss en cuen-
ta aqui).

tuizds ia mejor furcidn gue puede renresentar este compor-
temiento descerdente del coeficiente sea una exnonencial
modificads, ys ,ue este tipo de curvag posee una asintota
hsrizontal oue serviria de tope al coaeficiente a medida
que aumenta el valor de N, fijando un limite al descenso
del mismo {por ejemplo, en .20). Sin embargo, esta curva
nosee e¥vnonentes v como no es importarte para los efectos
de este trabajo gue N tenga valores altos, se deshecha en
considserscidén de que el procesc de endomenizacién de ia*
fancidn debe ser sercillo. La funcién perabdlica se des-—-
carta nor ser de segundo grade lo cual también dificults
algo el nrocedimierto matemfAtico. Pinalmente se opta por
una curve hiperbdlica de la forma Y = k/f(X) aue es simi-
lar a la forma general de la ecuacién {(3). Fara encon-
trar una ecuacidn adecuada se agigna un vslor arbitrario
al término "k" y se construye un sistema de dos ecuacio-
nes con dos incdgnitas, emnleanrndo 1los dos wuntoz corocidos:
Fi(1,.75) ¥ F: (5,.25). Desoués de realizar un proceso ite
rativo con ayuda de la comrutadors, para distintos velores
de "k", se decide adortar como la mejor ecuacidn la sijuiente:

2
Y= ——
L1133 + L133X
iampiificendo, y derismzndo como T al coeficiente se ilega a:
1.5
T = =
1 +X (11)

1?2 renresertacidr epr'fica de sasta furcifr {Teferercis 10175}

“u=ge Gar une ejor ides de 1o reslized, resvecto de este
raranetro.
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Referencia NO15:

Valores del coeficiente de ocunacidn edilicis del suelo
para efiificaciones residencisles de distintos visos
(1<WN<T).

T o (Coef, de ocupacidn)

' ' . : ¢ . ,
' ¢ 3 N (# de pisos
Fara encontrar la funcidén que maximiza la densgidad pobla
cional respecto del mimero de pisos que puedan tener ias
edificacionea de un conjunto habitacional se procede en

le siguiente forma: el rnimero de pisos resulta de esta-
blecer el cocientes

Area total habitzcionasl de construccidn

N = Area neta de emplagamiento de lae edificaciones

Bl numerador ae calcula multiplicande el nfmero de vi-
viendas por la cifra promedio de drea de construccidn de
cada vivienda; y el denominador resulta de aplicar el cog
ficiente de ocupacidén edilicia del suelo (7) al drea nets
residencial expresada en metros c¢uadrados; por consiguiente:

N = aoy
T TR({310%)

recuérd-se que V = P’1 y que P = DS; también es oreferi%

Yle mantener a T y ¥ en ¢l mismo lado de la igualdad ya

que son interdependientes:

SODs 0D
™ = Ismo® = IRo°

IR Il - ¢ = 8)]
o= '[‘N(-—g-é-—) = T]\[ =5
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b [1104_(1 - @) - T10%{(3.3D + 2.241)2310‘)10-4]
= TN 90

Reasolviendo los naréntesis y agrupando:
2.24510D% + (3.3 + 90/TWI)D - 10%(1 - &) = O

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

2.24510°9% + [3.3 + 90(1 + ¥)(1.5M1)] b - 10%(1 - €} = 0, (12)

que s1 bien no es la forma mds simplificada a la que nue-
de llegarse se deja asi pars fines prdctices: Un proyectis—
ta puede usar la ecuacidn parsa tomar decisiones de disefio
urbane, asignando a 5 la superficie del terrenc por urba-
nizar, expresada en hectdreas; a I, el indice de habitan-
teg por vivienda segin sea el date disponikle vara el muni
cipio donde se ubique el predio; a €C; el porcentaje de 4rea
para circulacidn gue esté dispuesto a manejar en el proyec
to; sustituyendo la cifra de 90 por aduella gque vaya real-—
mente a proyectarse como el tamafic medio del apartamento
(incluyende las circulaciones horizontal y vertical)...
ipero siempre y cuando esté dispuesto 2 acetar la norma

de dotacidn de equipsmiento ¥y el coeficiente de ocupa-
¢idn edilicia del suelc; Bn la taebla presentada como la
Referencia NP16 se han incluido algunos valores de 3, I,

v de ¢, permitiendo cuantificar la relacidn entre la den-
sidad mixima alcanzable sexin el mimero de pisos de las
edificaciones del conjunto.

Es conveniente elaborar uns gridfica de la funcién D = f(K),
para lo cual se eligen ciertos valores criticos de 5, I,¥
C, en la siguiente forma: el walor de 3 puede asumirse
comoigunl & 15, ya oue es el tapaiio wedic de los terrencs
que se urbanizan, y ademis de que la gencsitilidad de la
funcidn a los cambios de 3 es muy baja, ya oue aunque és-
tae aumente o disminuys en un 100% (con respecto a 15 has.),
los resultados verisn en mencs del 74,

Por otro lado, C nuede recibir una asignacién de .22, y=
que es, en el mejor de los esfuerzos gue realice el pro-
yectista, el 1limite =mcentable vars el »orcentaje de terre-
nos destinsdos a circulscidn vehicular, eu-néo se r-ta de
corjuntos o agrupcmientos de anartarentos (F2rz -&vCelcCio
nes o fraccionamienteos hebitacionales isar .75)., 31 wvelor
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de I nuede estzblecerse en 5 Habitantes nor vivienda, ya
Tue es el sromedio actuul oera el AN, vy en el entendi-
mierto de sue nara el pfo 1960 {o cusrndo se trate de ciu-—
dades con una media de 4,5), laa dersidadcs méximas serdn
anroximadamente un 7% inferiores =& las cue se calculen con
ia funcidn =z=f simplificada,.

Al reemplagzar las variables 3, I, ¥ G, vor lo=s wvalores
indicados la ecuatidén se reduce a:

2,70336D% + (15.3 + 128")D - 8000 = 9

Resolviendo la ecuacidn se timme finalmente:

V(353 « 128 4 307.52 - 12K - 15,3 13)
- 3.70672

D

en donde 1<N<T. La grafica de esta funcidén ez 1z Referen-

cia N°1T que muestrs un crecimiento dgcreciente de la densifica
cidn miAxiwa comd consecuencia del ineremento en la alturs

de las edificaciones. 3$e ha adicionado al dibujo wm tra-

mo de lo ocue seria la curva cuando C = .25 ya que es gl
porcentaje minimo gue puede aplicarse en case de tratarse

de viviendas de una sola ovlanta, debido an la dificultad

en diseflar menzenas grandes con este tivo de viviendas.

Referencia V017:

Dengidades méximas alcanzables segin el mimero de visos
de las edificaciones residenciales en el conjunto.
B {Hab/ha)

300

200t

———para €=.25

| £
2 3 N {Pisos)

Paorter Teaecidn (23).
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Densidades de hasta 353 baYit-ntes por Niectirea nueden
salgarzarse con viviendss tino duplex (N = 2}, siempre Cue;
@) se anlique el concerto urtanistico de sgrupamiento de
varias viviendas en un surerlote, imnlicando, a su vezm, e}
concanto de condominios horizantales; b) se acenten nirce-
l~cicnes a base lotes de TO y 20 metros cumdrsdos, con ¢oe
ficientes de ocupacidn del suelo de 1.5C, Yo obatante,
en smboe C:sos el resultado {en términos de densidades
miximas) estaris comprendido en la mitad inferior del ran-
go de la densidad normativa (300 a 400 Hab‘ha.}.

Bn sintesis, para alcanzar densidades entre 300 y 400 H/nh.
en lag zonas de vivienda de una ciudad, es indispensable
tue eatas se construyan a bese de:

a) Combinaciones de vivienda duplex con blogues de edifi-
ciog de anartamentos de 3 & 4 pisos;

b) Conjuntos habibacionales de edificios de apartamentos
de 4 y 5 visocs.

Lo que ellc implique para ¢l costo (precio) de la vivienda
agl edificada y 1la posibilidad de que sea mccesible al suel
do del trabajador aue puede conaumir viviendas de una sola
plantz ed algo que se tratard en la siguiente seccidn.
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4. FACTORES QUE DETERMINAN LA DENSIDAD

¥l andlisis matemAtico de los elementos constitutivos de la
densidad poblacional ha vermitido constatar cudles son los
limites del proceso densificador que se realiza en el mer-
cado inmobiliario. Se ha visto gque une manera de sumentar
la denaidad es reduciendo el tamario de los lotee de los
fraccionamientos, ¢ alterando la tipologia habitacional,

La primera alternativa, que es la seguidas usualmente par
los inversionistas en vivienda para el consumo masivo, tie
ne implicaciones adversas tan%o pare el microhabitat inter
no de la propia wvivienda, como para el habitat circundante
¢n los vecindarios asl creados (particularmente en la defi
ciente dotacidn de equipamientos comunitarios). La segunda
alternativa, que es la mds apropiada semin los objetives
generales de la Planificecidr Urbana, resulta contradictos
ria con el funcionamiento mismo del mercado come instrumen
to regulador del proceso de produccidén y consumo de mercan
cias. EBsta contradiccidén consiste en que la densidad ade-
cuada, Sptima o normativa que se ha venido mencionando sélo
es posible alcengzarla modificando la tipologia de vivienda,
pasando de la vivienda unifamilisr a la vivienda multifami-
liar {(tal como se ha demostyrado matemdticamente), TPerc es—
te paso involucra un incremento significativo en el precio
de la mercanciz-vivienda haciendo que no pueda ser adquiri
da por el consumidor obrero gue si podria adquirir una ca-
sa, segin lag propiae leyes andrquicas del mercado. Y ello
ocurre como un fendmeno que es generalizable en las contra
dicciones fundamentales del sistema econdmico predominante,
cual) es la contradiccidn entre el proceso productive y el
de consumo de mercancias en general; la contradiccidén entre
el precio de las mercancias y el salario de los trabajados
res, La "produccidén” de densidades poblacionsles en las
zonas intraurbanas queda determinada, pues, por estos dos
factores; ¥y la contradiccidn gque los carecteriza serd el
punto a tratar en este capitulo.

Primeramente se verd cémo la accidén densificadora basada en
viviendas mnitifamiliares hace sumentar el precio de esta
mercancia, y posteriormente se resumiréd lo medular de la

teoria de la Economfa Politica que explica la contradiccidén
anotada.

4.1 TIPOLOGIA ¥ PRECIO DE LA MERCANCIAVIVIENDA

La expectativa de poseer una vivienda unifamiliar con su ma
tio vy una cochera es una aspiracién tan arraigada en las

nersonas que usualmente los politices ¥ los teendcratas
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aceptan c¢iegamente la ilusoria creenciz de que ello es el
principal obstdculo pars una politica de densificacidn.

Ciertamente que la posesidn de una vivienda se ha constitui
do en una de las actitudes sicosocimles que mejor refleja
el grado de alienacién ideoldgica a que estd sometida la cla
se trabajadora. Tener una vivienda aislada, poseer uns pro
piedad, es un valor tan fuertemente arraigado que su erradi
cacidén quizds sélo sea posible lograrla en la misma forma
en que se implenté: via la imposicidn de wvalores desde la
¢lase dominante, EL hecho de que esta imposicidn haya efec
tivamente ocurrido en las ciudadee de algunos paises lating
americanos (Panamd, Argentina, Venezuela, Colombia, por e-
jemple) representa en =i misma una manera de constatar la
influencia del factor econdmico, mis gue el psicosocial.

Bste proceso ha seguido, aproximadamente, el siguiente cami
no: al igusal que el crecimignto horizontal de las ciudades
de los paises desarrollados basasdo en el concepto de ciu-
dad jardfn incidid en el crecimiento extensoc de la ciudad
latinoamericana, asimizmo 1o hizgo la bilsqueda de una nueva
arguitecturs, de un nuevo urbanismo, que 3ié como resultado
la aparicidén de los conjuntos habitacionales. No sélo la
clage media comenzdé a vivir en apartamentos sino aue la clg
se aristoerdtica también comenzd a sustituir sus palacetes
por los Conocidos "pent houses" en las azoteas de los edi-
ficios residenciales de 15, 20 y 25 pisos que ss erigieron
en el centro de la ciudad (caso de Panamd, Cérdoba, y otras
ciudades de América Latina).

El éxito que tuvo, y que sigue teniendo, este tipo de vivien
da en la clase media y alta de la sociedad urbana latinoame
ricana fue tal que hubo que disefiar complejos sistemas lega
les (propiedad horizontal, condominios, etc.,) para regular
esta cada vez mids creciente forma de propiedad immobiliariz.
La inverzidn privada ovudo prontamente superar los escollos
iniciales que tiene cualguier producto o mercancia nueva que
llega al mercado de consumo, No s36lo se vencid la resisten
cia inicial sine que al momento en gque hubo aceptacidén de
este tipo de vivienda, entonces una oarte de lss dencming
dagz clases populares asumid para si este nuevo valor que
coviaba, &l igual cue innumerables ca=os de modismos, de la
tlase alta.
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Ha sido la inversidn piblica la que ha nodido canslizarse

en primera instancia, hacia este seCtor del mercado. Por

un lado, 1la usual inguietud de los arcuitectos y -irbanis-
tas, al servicio del Estade, nor lograr nuevas formas y con
tenidos en el diseXp urbano, ¥ por otro lado, el acelerado
incremento de los precios de la tierra urbana, gue podia ser
absorbide sumentando las densidades, hizo que los gohiernos
construyeran grandes conjuntos habitacionales destinados a
lag elases trabajadoras. El efecto-demostracidn de las
clases soclales de altos ingresos comenzaba a impactar en
las clases bajas. Fero habia un fuerte adversario que nun
¢a he podido vencer el mecanismo de mercado: el nueve pre-
cip del nuevo tipo de vivienda. A pesar de que el alto cog
to del suelo urtano se vela disminuide en cada unidad de
vivienda o avartamento construido debido a la alta densidad
de los conjuntos urbenos, los subsidios a este tipo de so-
lucidn habitacional han sido frecuentes (Cfr. CURRIE, op 115-
116) debido, vwrecisamente, al més alto precio de wventa que
tendrian resvcecto de la tradicional vivienda unifamiliar.

Es posible afirmar que los éxitos relativos que han tenidoe
los conjuntos habitacionales (vivienda mltifamiliar) en A-
mérice Latina han ocurrido cuando los beneficiados han sido
de las clases medias (Por ejemplo, los prestigiosos méduloes
socinles de vivienda gque construye el Fovissste de Méxica),
Ia gran mayoria de lags expériencias con grupos de las clases
ropulares de bajos ingresos han sido calificadas por los
ectudiosese come grandes fracasos: "las soluciones arquitec-—
t6nicas técnicamente elaboradas —monoblogues, barrios de
vivienda, uso de elementos prefabricados— han fracasado en
la mayoria de ios casos (...) tanto en el vlano visual {(...)
como en el wnlano sociel: inadaptabilidad de los usuarios a
los rnuevos conjuntos, répido deterioro de los edificies,
arudizacidn de los conflictos sociales, carencis de recursos
nara el marfo de lz caonta de alguiler, ercesivo cos=to de las
=oluciones adortadas (un avartamento cuesta seis =il ddlares,
riantras ane un rencho se obtiene por mil)™ (32324, » 152).

T taies cireurstancias, muchas veces la rlarific-cidn ini-

cial de lor «rogr=-a« deg Vivienda de ecte tino es-e2raz que
103 tenefirinrios serén grupes de ciertos ingresos, nero
al finAlivear lss =7 r ad

=8 materisles log ed.ficios termingn
£

“1e 3o wcummdle - v s=ate de ingresos mfs -.tos 12, incluso,
u=teriormente ~-=17gr wctividad s 1 ¢ stiias 4e zrrenca-
12 12 e tales ~rorseer 08
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En semejante situacidn los gobiernos ovptan vor continuar
con los programas de vivienda unifamiliar de baja densidad
que tanto dafio causan al entorno ¥ a 1la economia urbana.

Este apretadce resumen de lc que ha side el proceso de pro-—
duccién de viviendas, en lo que a su tipologfa se refiere,
deja eclaro aquelloc 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 més 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 gque
ésta, (¥n las péaginae siguientes se jJjustifica esto). Gon- _
sidérese el ejemplo siguiente: Una wolitica adoptada por
el Ministerio de Vivienda de Panamé es la de lograr que los
progranas de renovacidn urbans beneficien a las mismas fa-
milias que habitan actualmente lag zonas de tugurios (ghe-
tos) del centro de la capital panemefia, Se estén erigiendo
edificios maltifamiliares y s¢ han adoptado algunas medidas
como; no cargar el prec¢io del suelo urbano (entre diesiocho
¥ cuarentas y cinco mil pesos mexicanos por metro cuadrado,
al cambio de enero del 86} al precio de venta del aparta-—
mento; combinar pisos de hormigdn con entrepisos de madera;
diferir el monto real del pago mensual iniciando con unsa
amortizacidn por debajo de la exigencia finmancieram; etc. 4
resar de estas medidas el nrecio del avartamentc es dos ve
ces superior al de uns s0lucidn tipo unifamilisr, y ademis,
el costo unitario de construccidn (§/m?) de un apartamento
es 50% més alto que el de una vivienda de una sola planta.
El ourincinal problema que se enfrenta shora es clmo dise-
Aar una solucidn arquitecténico-urbanistica gque permita cum
plir el objetivo deseade. La vivienda tipo apartamento,
que es 1la solucién deseable desde el punto de vista del vo-
lumen de la demanda, de la economia doméstica familiar (la
cercanfa al jueste de trabajo reduce gastos en transvorta-
cién), y de la organizacién comunitaria ya existente, sélo
es accesible para el 304 de las Tamilias qgue poseen losg in-
£resos menos bajos.

n términos generales se sabe que las construcciones de ma-
yor alture son mds costosas que lag de menor zlturs.

En particular, parz el caso de la wvivien
da, ya se ha visto zmoui cémo 3a densificacién residercial
28td relacionada con la alturse de las edaficaciones, Irnclus
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en lo8 pafises dezmrrollados, en los cuales la composicidn
organica del capital en la industria de le construccidn es
bastante slta, ¥ por lo tanto la productividad, la vivienda
en altura resul%a muy costosa: "En muchos casos se ha demos
trado que la construccidn de la misme superficie Gtil en un
edificio alto es més carz que la correspondiente en un edi-
ficio bajo. %n Inglaterrs, 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 decidid a ello..." (ALEXA™DER, p 61}).

n las edificaciones residenciales (en las gque no se invo-
lucra el uso de ascensores o instalaciones mecénicas eape-—
ciales) el incremento en el costo de un apartamento, como
consecuencia del incremento en 1la alturs {Ver referencia
N018}, se debe bAsicamente a dos factores:

a) Movilizacidn vertical del material de construcecién: tri-
tese de la utilizacidn de fuerza de trabajo o de maquing
ria especializada, este ea un item que no estd presente
cuando se trata de viviendas de una sola vlanta. Evidente-
mente que por cada piso adicional los riesgos, demoras ¥
contratiempos aumentan, lo Cual se treduce en una elevacién

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

b) Estructura portante de la edificacidn: seguramente a es

te aspecto se debe la mayor parte del incremento en los
costos. Ba las edificaciones de tres, cuatro ¥y cinco plan
tas estén 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-
gén, columnas anchas, vigas estructurales, escaleras amplias
y fundaciones o cimentaciones que soportan grandes cargas.
En muchos maises los reglamentos de ingenieria exigen dimen
siones minimas para columnas y vigas que hacen wvariar sus-
tancisl y abruptamente los costos entre una edificacidn de
planta baja ¥ otra de dos o tres nisos,

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

res, la compilacidn de datos estadisticos al respecto, es
tan dificultosa cuando no imnosible de reslizar. Los espe-
cizlistas{8) coinciden plenamente erl seialar lo cus =& ha

(8) 3exin consulias a los denartamentos de avaldos del ¥Yuni-
citio v del IN3S; a la Cémara de Construccidn; al I-fo-
navit v a constructores narticulares,
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Referenciza N018:

Relacidn entre el costo uritario ($,m”) de una ~dificaciédn
residencizgl ¥y su altura.

Indice de incresento
porcentual del costo

wnitario (% respecto
de la nlanta bajs)

170
160 +
iso 1
PLE
130+
120+

no

00—k
Nimero de pisos
Puente: 3Tlaboracidn propis a partir de datos de
ALEXANDER, p 58.

venideo analizando pdrrafos atrés, sin embargo nadie posee
estadf{sticas Lo suficientemente confiables como para cuan-
tificar matemdticamente ests relacidn en el dmbito local.
4ay, &l menos, 4os impedimentos que limitan seriamente cual
quier intento de formaslizacidm: ¢l gran hermetisme due exis
te en el sector privedo con respecto a la comncsicidn del
tosto de comstruccidn residencial (vrecio éel suelo urbang,
fuerza de trabajo, tecnclogia, financiamiento, =utlicidsad,
utilidades, e%C.); ¥ el procemo infliscionarioc tan ascelera-
do que vive el pais, lo due hace dificil la commaracidn dig
cerénica 4~ datos. Por otro lado, el sectar odblico hiere
my 2ocs inversidn en vivienda tipo spartamento.

N resg ggen, lo® nrogramas de vivienia ~wra farilias fe " gice
ingrerog oueden losrar una readuccidn afLtarcilosa =n 1lo= caos
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tos de las obras de urbanizacidn (dotacidn de infraestruc-
tura) aumentande las densidades de disedio lo cue se tradu-
cirias en una alteracidn de la tipologiz de vivienda pasando
de la unifamiliar a la plurifamiliar (anartamentos). Sin
embargo, esta reduccidn en los costos de urbanizacidén no lg
gra compensar el agudo incremento que sufrirfia el precio de
los apartamentos (menteniendo los esténdares de tamafio) co-
mo consecuencia de la altura gque deben slcanzar las edifica
ciones de los conjuntos habitacionales, =n otras palabras,
cuando una vivienda ge edifica en formz de apartamento re-
sulta mds cara que cuando se edifica en planta baja o duplex.

Esta verdad, hartamente conocida, puede parecer contradecir
la tesis de la densidad normativa segiin se expuso ésta ante
riormente (pp 26-2T7). También puede parecer confusa cuando
particuiarnente, una de las medidas empleadas parse "dismi-
nuir® los costos de produccidn de viviendas en el centro
urbano es, precisamente, la densificacidén, Nada de lo que
ge ha analigado hasta ahora tiene algo de contradictorio.

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

Una primera cuestidn que hay que contemplar es la varticipa
¢idn del precio del suelo urbsno en el precio de la mercan—
c{a-vivienda, La apropiacidén privada del recurso tierra ha
ce que este constituya un elemento de primordial importan-—
cia en el costo de produccidn mercantil de una wvivienda,

La adquisicién de la tierra urbana a precios especulativa-
mente exhorbitantes incide en le elevacidn artificiosa del
precio de venta de la mercaencia habitacional, 3i este pre-
cio fuese 2 resultar més alto de lo que rermite la demands
entonces el inversionista recurre a un aumento de la densi
dad regidencial en el proyecto en ciernes., Generalmente

las sutoridades urbanisticas argumentan que estas densifica
cionnea ocasionan vroblemas relacionados ¢on la capacidad

de las redes de infraestructura. Los duefios de los nroyec
tos, por Su varte, argumentan que si rno alteran las densi~
dades, aumentdndolas, entonces las viviendas sardn demasia
do cares ¥y el gobiernd no querria gue se deje de atender a
la clase qedis y media alta, que se dejen d: generar empleos,
gue no se hagan inversiones,...bls, Tla, bla. La historia
demoprifica y irbanistica de las ciundadrs =svidencia que es-
te 1ltimo arsusento sale airoso en ls ¢ srtiends ~urccrdticsa.
I=tas situacdones son usuales para 1os  rore tos de vivien
da ubicadosg er las cercanfas del centr. —.anog,.
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in todo caso, en lugar de pregentarse a la densidad como
una medida tendiente a disminuir el »srecio de la mercancia
inmobiliaria, lo que en realidad hace es evitar el excesi-
vo incremento que sufriria como consecuencia del costo de
adquisicidn de la tierra urbasna, BEs decir, el nrecio del
suelo urbanc esengf mismo una cargs adiecional, no imprescin
dible objetivamente en el proceso de produccidn de vivien~
das, due puede ser regulade medimnte la densidad residen~
cinl. BEn ningin momento puede ¢oncebirsze, entonces,

& la densificacién come una medida que "disminuye™ o "redu
ce" el precic de un apartamento a2l disminuir o reducir ¢l
prarates del precio de la tierra. Todo lo contrario, & pe
sar del aumente en la densidad de un proyecto de vivienda,
el precio de la tierrs es un elemento que encarece la mer—
cancia inmobiliaria.

Una segunda cuestidr que hey que aclarar es lo concerniente
a los costos de las obras de urbanizacidén. WNo debe pensar
se que duplicar, por ejemplo, unga densidad significa una
reduccién inversa de los costos de infraestructura por uni
dad de vivienda construida. BEsto e¢s cierto para las densi
dades muy bajas (pasar de 100 a 200 H/h., vor ejemplo), pe
ro & medida que se increments la densidad (y particularmen
te en aduellas Que son medias o altas, el pasar de 300 a
600 H’h., por ejemplo) ls reduccidn en 1oz costos de urbas
nizacién es apenas perceptible. EL comnortamiente de los
costos de las obras de infraestructura por unidad de vivien
da, en funcién de le densidad, se esemejarfa s una curva
hiparbdlica (la inversa del lado derecho de la ecuacidn de
una recta), la cual deaciende fuertemente al vrincipio y
luego mantiene una caefida leve. Esto se debe a que 105 es~
téndares de las redes generalmente eatdn sobredisefiados
cuando se construyen colonias de baja densidsd de tal modo
de permitir la absorcidn de los incrementos demogrificos
aue caracterizan & una c¢iudad. De esta manera, las mismas
normas de disefio de la infraestructura podrian servir tanto
para densidades muy bajas como para densidadeg bajas, sin
necesidad de introducir modificaciones significativas en
los disefios. En cambio, cuando se trata de densidades al-
tas, a pesar de gue el incremento norcentual sea el mismo
que en las densidades bajas, el wvolumen de la demanda es
micho mayor y ello requiere tanto de la ampliacién de los
didmetros de las tuberias como del nimerc de lineas de con
duccién y la adicidén de mecanismos esnecisles de regulacidn
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de los suministros (control de los fiujos de los sistemas
de energia, agua, drensjes, ete.).

El efecto de le densificacidn en los costos de las obras de
infraestructura es contrario al Que se logra respecto de
las edificaciones, ya que tiende 2 lograr shorros y reduc-—
ciones en ¢l precio de la vivienda, pero no llega, en modo
alpuno, & compensar los incrementes que éste sufre nor mo—
tivo de la altura que puedan tener aquellas.

Y finalmente, una tercera cuestidn gue entra en la discu-
51én es la apasrente contradiccidén que existe entre la te-
gia de la densidad normativa, qQue supone ahorros econdmicos
y de recursos, ¥ la tesis del sumento del costo de 1la edifi
cacidén {precioc de la wvivienda) como consecuencia de 1los pro
cesos densificatorics {Aunque existe una ¢lara distincidn =
entre el costo y el precio de la mercancia-vivienda, se usa
rdn indistintamente ambos términos por razones sinticticas
¥a& que no interese aquf discutir esa distincién),

BEntren en escena ahora dos conceptos: el precio individusl
de consumo de la mercancia-vivienda y el costo social de pTO
ducirla. Bl primero se refiere sl precio que naza el traba
jador por la adquisicién de wne vivienda como congsumo indi-
vidual (familiar). Este precio refleja, como se sabe, una
composicidén heterogénea due incluye el precio de la tierra,
la construccién del edificio, las obras de infraestructura,
las utilidades, 18 publicitacién, los gastos de escritura-
¢ién, atec., Pero, como tanbién se sabe, ademds la inversidn
piblica debe asumir los costos de dotacidn de los equipa-—
nientos comunitarios (escuelas, centros de salud, pargues,
etec.), de mantenimiento de las redes, suministro de los ser
vicios miblicos {(bvasura, correo, vigilesncia, etc.) y en fin
todo agquello gue es complementario e indispensable a la fun
cién de residir (condiciones generales), pero que la inver-
sién privada no cubre nor ser gastos en caonital variable.

A esto se refiere el segundo concepto. La tesis de la den
sidad Sntima establece, wues, que las densidades eXtremas
implican "costos sociales™ may altos. T=ate es un ténnino
eufemistico que intenta sedalar que tales costos cor =wrge—
dos wvor el conjunto de la sociedad, aun cuando ello no saa
taxativamente asi, va que en realidad es 1a fuerza de tra-
bajo la Unica canaz de crear ovlusvalor (excedente). TFnrie
de &ste 25 destinado por los orovietarios de medios produg
tivos = cubrir el gesto no nroductivo (en equirsmiertos)
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via los immuestos y otros =wecarismos de captacién que usan
los esobierncs, (3e denoumina gasto no nroductivo ya que el
conzsumo de medios colegtivos no se realiza bajo la forms de
mercancis). 2n cualquier forma, lo cierto es que la cons—
truccidén de wviviendas multifamiliares, como consecuencia de
una molitica de densificacidn, implica un nrecio de consu-
mo individual mds alto aque el de la vivienda unifamiliar,
nero, también un costo social més baje (Referencia N°19),

Por supuesto que la relacidn entre densidad y tipologia de
vivienda, y entre &sta y su precio, mo tendria nada de nar
ticular a no ser por el caricter del segundo factor: el sa-
lario. El hecho de que los programas de vivienda del sec-
tor pliblieco, basados en una tinologfia de edificaciones mul
tifamiliares, hayan tenido mejor zcogida en las clases me-
dias, ¥y el hecho de gue 1ls inversidn privada sélo acomete
este tipo de ovrogramas wara stender una demanda con un ni-
vel de ingresos que no puede considerarse como bajo, e in-
dicativo de que el salario juege un papel decisivo en una
politica de ese tipo. Es decir, el precio de un apartamen
to, no es en si mismoe el factor que limita el proceso den~
gificetorio, sinc su relacidn con los ingresosg percibidos
por la maesa de trabajadores asalariados. Si la economia

Referencia NOL9:

Precio de consumng individual y costo social por unided de
vivienda en funcidén de la densidad (relacidn esquemdtical.
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de mercado fuese cenaz de assgurar srlarios adecuados para
la reproduccidén de la fuerza 4> travajo, que le permitiera
satisfacer sus necesidades hrisicas y de consumo colectivo,
entonces el proceso tendiente a lograr una densidad Sotima,
siendo uns necesidad del prcpio capital financiero, no ten
dria mayores dificultades. iSignifica esto, por lo tanto,
que el mecanismo de mercade ¢stéd imposibilitado para alecan
zar unz densidad adecuada en las zonas de vivienda de ba-
Jos ingresos? Como ya se ha analizado, el precio de la vi
vienda y el salaric de los trabajadores son los factores
que determinan el surgimiento o produccién de las densida-
des en las zonaes intraunrbanas; por lo tanto el caricter de
la relacidn entre estos dos factores en el medo de produc-
¢ién capitalista es lo nue da la pauta para una respuesta
de esa interrogante. Bn este sentide, 1o pertinente ¢a rg
sumir los planteamientos que hace la Economia Polftica al
respecto, en el entendimiento que la ovroduccidén 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 a la vivienda como una mercancia supone una ma-
yor especificidad tedrica gue el usual anélisis del denomi
nado problema de la vivienda. BEs decir, agqui se estd con-
siderando, no el défici% cuantitativo ¥ la consiguiente a-
paricién de los barrios fisicamente marginados, sino todo
lo contrario: la produccidn mercantil de las viviendas ¥
su pesterior consumo en el mercado inmobiliario por los a-
salariados que posean votos financieros, que constiyan de—
muidse segin las leyes del mercado. HEl propilo cardcter de
la producecidn de mercancias en genersl en el sistema capi-
taiista hace imposible que el Estado pueda sustituir a la
empresa privada en la responsabilidad de crear las condi-~
ciones generales para la reproduceidén de la fuerza de tra-
bz jo, originando el fendmenc de la "marginalidad social™
{deterioro y escasez de viviendas y d equipamientos comnu~
nitarios). Esta situacidén constituye el componente més vi
sible y mis agudo del vroblema £lobal de la vivienda ya que
anroximadamente entre el 50% y el 704 de la poblacidn de
los vaises latinoamericanos no tiene acceso al mercrdc de
asroduccién habitacional niblico o privade (Cfr. SEGRE, p
15625 CASPSLLS, 1981, pp 117-123). Pero, ademds, si la ob-
tencidén de densidades adecusdas en las colonias o barriocs
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que si se llegan a nroducir, mercantilmente, se considera
como un objetivo relacionado con la creacidn de las condi-
ciones generales, entonces, nuede deducirse que tsmnoco se
estd consiguiendo mucho en ese campo. Y ello se debe a la
naturaleze intrinseca del mecanismo de mercado como instru
mento regulador de la produccidn mercantil.

4.2.1 La produccidon mercantil: la vivienda como mercancio

Las viviendas que se "lanzan™ al mercade inmobiliario, =i
bien poseen valor de uso, dado que satisfacen una necesidad
del individuo, no son producidass precisamente con esta fina
nalidad, sino con el propésito fundamental de su intercam-
bio, de su compra-venta. Bsto es lo gue les da la categoria
de mercanc{a, y como tal, la vivienda as{ producida posee,
por lo tanto, wvalor de cambio. BEn esta forma la mercancia-
vivienda es portadora del plusvelor due geners el trabaja-
dor al construirla, siendo su realizacidn una necesidad del
rropietario del capital inmobiliario como forma de obtener
la ganancia o utilidad que es la razdén de ser de la inver—
sién que ha emprendido.

El capital inmobiliario es la fraccifn del capital financie
ro que busca su propia valorizacién en la esfera de la cir
eulacidén de los bienes o mercancias inmobiliaries: habita-
ciones, edificaciones comerciales, locales de servicios,
etc, "Todas estas mercancias son producidas por el canital:
ellas sirven de apoyo & la valorizacidn de los capitales
particulares, especializadoés en su produccidn y en su circu
lacidén" {TOPALQV, p 109).

La compra-venta (consumo) de la mercancia-vivienda ez lo que
determinag la realizacidn del capital irmedbiliario, o sea la
culminacidén de su ciclo, la transformacidén del cavital mer
cantil en capital monetario: dinere—mercancia-Dinere. la
esencia de la produccidn mercantil de viviendas esg, enton-
ces, la de nermitir la acumulacidén del capital en un sector
(el habitacional) gue es considerado como de consumo de rer
cancias destinadas a la reproduccidén de la fuerza de frgha
jo.

Zeta marticularidad hace gue la proeduccidn de viviendas vre
cente lag mismas contradicciones que caracterizen a la ﬁro_
duccidn mercantil en reneral que "se reflejan en las Aifia
cultades que axisten narz realizar la mertancia geda' (BO-
RI30V, p 146). Recuériese cue la reexrirzCién del ~lusvalor
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scurre cuando la mercancia es consumidae, sdauirida, comnprg
da, por el trabajador. Ia vivienda conatituye parte del
consumo no productivo o personal, Gue es aquel Gue se rea-
liza para satiefacer las necesidades relscionadas con ls
manutencidn del trebajador en cuanto tsl, ¢ sea la renove-
cién de su fuerza de trabajo. Para posibilitar este cons
mo el trabajador tieme que recurrir a la venta obligads de
su fuerza fisica, que pase asf a ser una mercancia mis tue
ge compra y se vende en el mercado laboral. Esta es una
de las peculiaridades de lm produccidn mercantil en el ca-
vitalismo que la diferencia de la produccidn mercantil sim
ple: 1la universaligacidén de la categoris mercancia. "Las
relaciones mercantiles, la compra y venta, imvonen su im-
pronta a toda la vida de la sociedad burguesa, Todo se com
pra ¥y se vende® (KUMIANTSEY, p 104},

A cambio de la wventa de su fuerza laborel el obrero vercihe
wn salario. La existencia de ecge salario es lo que permite
la realizacidén de las mercancias de consumo directa, su
transformacidn en capital, ya que posibilita gue el obrero,
carente de medios de produccidn, les consuma Con el propd-
gito de sobrevivir. Aquf es donde radica esa dificultad,
esa contradiccidn, entre la produccidn y el consumo, entre
el precio y los salarios: mientras el nrimero tiende a su-
bir, el segundo tiende a bajar. Recuérdese que el valor de
una mercancia estd constituido por el capital constante, el
capital wariazble {0 sea, el precio de la fuerza de trabajo,
el salario) ¥ el plusvalor ¢ excedente econdmico transfor~
mable nuevamente en capital (acumilacidn) al comprarse la
mercancfa. Obsérvese, entonces, que el salario, es decir,
1o gue permite la reproduccidn de la fuerza de trabajo, "es,
desde un cierto punto de vists, un procesc orgdinicamente li-
gado & la propia circulacidén del cavital” (...)"-—el nago de
salarios— no pasa de ser un momento de la metamorfosis del
canital® (3INGER, 1980, p 139}. i068mo podria lograrse, nor
1o tanto, el objetivo fundamental de la economia capitalig
ta, cual es el de la acumulacién ampliada.incesante, sino

es buscandc una mayor plusvalia que posibilite el aumento
de capitales en manos de los propietarios de medios de nro
duccidn? Asf las cosas, la elevacidén de la mlusvalia, con
la intencidn de incrementar la acumilacidrn, ocurre a exoven-
sas de la reduccién del capital variable, del salario. Sin
embargo, la reduccidn en la capacidad adguisitive del tra-
ba jador estrangula la demanda agregada de mercanciag inci-
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diendo en la realizecién de las mismas a1 no ser consumidess,
Tal es la contradiccidén de ls produccidn mercantil en la e-
conomia de mercado y tal es la imposibilidad de zlcanzar u—
na relacidn equilibrada entre la vroduccidn de viviendas-mer
cancias y su consumo. Al decir del arquiteeto italo-argen
tino, Roberto Segre:

"La contradiccidén fundamental que hace insalvable,

en los palses capitalistas, el acercamiento entre

la produccidén de viviendas y las necesidades socia

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

mercancia de libre aprorpiacidn individual regida

por loa costos del mercado, amortizaciones, intereg

seg, etc., que permita la recuperacidén y multipli-

cacién —plusvalia— del capital invertide y no con

tebida en términos de un servicio del Estado quse

responde a una necesidad social; 2) lia desvincula-

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

dios de subsistencia precarios de 1la mayoria de la

poblacién.™ (SEGRE, p 134).

Por supuesto que en el enfoque tedrico de 1a Economia Poli
tica el andlisis no llega hasta aqui, sino que incluso al-
canza a descubrir los mecanismos de que se vale el sistema
para posibilitar el proceso continuo de acumulacidn del ca
pital. 3in embargo, ello alejaria la discusién de lo per—
tinente al tema central de este trabajo ya que conduciria

al manejo de concepios como: crecimiento de la demanda, o~
fectos del progreseo técnico, intervencidn del %Botado, co-
merclo exterior, imperialismo, inflacidn, ete. (Para un exceg
lente andlisis del proceso de scumulacidn ampliada Cfr. SIN-

3R, 1981, pp 78-100),

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

Un informe del Banco Interamericanc de Desarrollo da cuenta
de que México ocupa actuslmente el primer lugar entre los
pafses de América Latina con el mayor descenso en los sala
rios reales: "El organismo Financiero sefialé gque este ha

2ido el tercer aflo consecutivo de d-scenso en log =alarios
reales, el cual perdid un poco més del 29% entre 198C y 1084w
{biario %1 Porvenir, Vonterrey, México —19 de noviembre de
1085), Otra nota del mismo dirrio {26 le mayo de 1985} in-~
diea 1ue"el salario neto es of£.4 por ciesnto de 15 nercibido
en 17",
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Refersncia NO2Q

Series de tiempo comparativas entre el crecimiento de los
Salarios Minimos y el ¢recimiento de los costos de construg
cién (8/m2) de las viviendss de interés social.

Indice porcentual (%)
s

40001

ism

1971 = $MN 3150 giarios consiruccidn
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nn74757577n793o3133§4$

Afios

Fuente: Elaborado a partir de datos de VALENZUELA, p 47;

SPF (Amuario...)s Diario El Porvenir (1°-junio-1985);
Cdmara Nacional de la Industria de la Construccidn,
Delegacidn de Venterrey, N.L.

Referencia NO21:

Evolucidn porcentual de los salarios winimos reales (Néxico).

Indice porcentual
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adquisitivo
de los
salarios
) minimos
s % 3 {Enmrs 1371 = 100
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*1ente: Jiario 31 Porvenir, Vonterrey (26-mayo-1285}

FUERTE Efaborago por « CEESP con datos d# BANXICO y C N DES M
KOTA cm——me—erw G B zurnel to e ol mas de Febreo



Por cierte que noticias come éstas no resultan sorprendentes
una vez examinada la explicacidén tedérica como se hize en los
pArrafos anteriores. Bn esta forma, los datos reales del
comportamiento de los salarios permitencomprender el porqué
resulta imposible para el mecanismo de mercado producir vi-
viendas cuyos precios sean accesibles al consumo de 1la cla
se trabajadora, La teorfa de la Economim Polf{tica da la ex
plicacidn, y los datos reales permiten corroborarla (Refe-
rencias N®20 y N921).

Si la propia estructura de funcionamiento de la economia de
mercaedo imposibilita la producceidén de mercancifas habitacio-
nales, atn si fuesen de bajo costo, entonces no puede espe-
rarse que bajo ese esguemz scondmico puedan producirse mul-
tifamilisres cuyos precios serfan mucho més altos que las
tradicionalesg viviendas unifamiliares. Por otro lado, la
propia estructura de 1la distribucidén de los salarios, hace
que la movilizacidén de capitales desde le produccidn de vi
viendas de planta baja, hacia la produccién de viviendas en
altura, impligue una reduccidén de 1la demanda potencial due
podria consumirlas. Segin algunos autores esta forma que
adquiere la distribucién de los ingresos percibidos es inhe
rente al propio funcionamiento del capitalismo como modo de
produccidn: "Lo 'normal®’ en un pals capitalista es que el
estrato de médximos ingrescs, del 3 por ciento de la poblas
cién, perciba por lo menos un 30 por ciento de la Renta ¥a
cional. Esta porcién del conjunto demogrdfico es la que po
demos llamar oligarquia. Junto a la oligarquia, en torno
al 20 vor ciento de la poblacidén —la pequefla y mediana btur
guesfa y una parte de las clases medias— percibe otro 20
porciento de la Renta Nacional. BEn tanto que finalmente,
el resto de la poblacidn, las clases trabajadoras, que su~
ponen un residuo del 77 por ciento de la noblacidn, sélo
tienen unos ingresos eguivalentes al 50 por ciente de 1ia
Rerta Nacional." (TAMAMES, p 12). El ejemplo gque ofrece la
curva de distribucidén de salarios para el Area Hetropolita
na de Fonterrey (Referencia N°22) es claramente indicatiwvo
de que la construceidn de apartamentos implicaria una mayor
competencia ¥y segurmmente mayores riesgos por cuanto la de-
manda para edge tipo de viviendas es mucho menor.



Referencia MO22;

Distribucién salarial en Monterrey {(ANM).

% (Pga)
40 1

3 : 3 3
Ingresos (I)

PEA: Poblacidn Econdmicamente Activa
T : Tantes veces la media salarial (U).
U :3$1502 mensuales en 1969.
$7316 mensuales en 1680.
V : Gasto total en capital variable (salarios pagades).

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

Ante la incapacidad estructural del sistems econdmico basa
do en el mecanismo de mercado, de alcanzar una relacién ar
ménica entre la produccidn y el consumo de viviendas, en
general, y, en particular, de crear las condiciones genera
les paras la reproduccidén de la fuerza de trabajo, se plan-
tea la posibilidad de que la Planificacién (en general) ¥
ia Flanificacién Urbana, PU, (en particular) puedan emplesr
ge como alternativae parse slcanzar esos objetivos (de los
cuales, por supuesto interesa shora el segundo).

La Planificacidén Urbana se ha ocupado de la densidad desde
mucho antes de que fuese reconocids ampliamente como una
disciplins capaz de corregir las deficiencias del mercado
inmebiliario. Ha sido el "zmoning® el mecanismo (anteceden
te directo de 1la PU) aque han heredado las ciudades latino-
anericanas de sus homélogas estadounidenses (que a su vesg
lo aprendieron de Buropa, especialmente de Alemania), para
intentar regular la produceidn de densidedes habitacionsales
y edilicias. BEs reconocido gque 8i bien la zomificacidn a-
parecié como un instrumento ordenancista, mds blen ha evo-
lucionado ocultando un trasfonde econdmico (Cfr. MANCUSO,
pp 27-40)., En este sentido, y en el caso especifico de la
densidad poblacional, la gonificacién urbana, ahora forman
do un elemento componente de los planes directores o maes—
tros, ha servido como legitimacién y legalizecién de la ac
tuacidn de arquitectos, urbanistas y fraccionadores, qQue
han fijado densidades "mormatives" considerande exclusive-~
mente la rentabilided o productividad marginel de la tierra
urbans; o sino, la satisfaccién elitistz y consumista de la
mercancia-vivienda. Es decir, en las ciudades que han ex—
perimentado la prdctice de la regulacidén de su crecimiento,
a base de los llamados planes de ordenacidn urbana (que con
tienen planos de zonificacidn) se han asignado densidades
bajas y altes en aguellas zonas que se caracterizan por po
seer precios bajos y altos, respectivamente, en la tierra
urbana, Las considermciones de las densidedes normativas
recomendadas "por razones de eficiencia, bajos costos de
los servicios piblicos ¥y nivel acertable para el medio am-
biente urbano” {CURRI®, p 191) han sido omitidas en diche
prdctica., A pesar de ello, algunas ciudades, que hasta hoy
es cuando hecen intentos serics por rlanifiear su creci-
miento, quizds se vean inmersas en este tipe de experiencias
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cuyos resultados son muy cuestionados. Por ejemplo, en el
cago de Monterrey (en el estado de Nyevo Ledén, México}, en
un reciente evento 9) 1a anteriormente denominada Secrete-—
ria de Planificacidn y Asentamientos Humanos anuncid su
preocupacidn acerca del tema y sefiald que esti traba jendo
en la elaboracidn de "normas de zonificacidn” entre las
cuales estin las de densificacidn poblacionhal. Un primer
esbozo, a nivel de anteproyecto, mostrado en la reunidn,
permite deducir gque el sistema de regulacidén Gue se pensa-
ba adoptar ea similar al de la ciudad de Panamé, por ejem—

plo, ¥ 81 de un sinndmero de ciudades latinoamericanas: el
zoning.

A raiz de 1a reunién de Vancouver de 1976 (Conferencia de
le ONU sobre asentamientos humanos), la preocupacidén por
elevar las densidades de les ciudades latinoamericanas se
ha manifestado con vehemencia: ",,.se debe elegir entre u-
na densidad bastante eleveda y ciudades tranaitables o la
extensidén interminable de viviendas unifasmiliares, con to-
dos los costos directos e indirectos propics de esta opcidn.
Una veg que se Na cruzado la linea hacia las viviendas en
edificios de departamentos, podemos avanzar hacia el plan-

teo global de las ciudades planificedas y compactas® (U~
RRIE, » 190).

Pero no as 86lo este el tipo de preocupaciones que, sobre
el tema, han aparecido dltimamente. S5i se desea un nuevo
tipo de praxis para la FU, entonces, hay que introducir
preccupaciones de tipo tedrico-cientificas, Ia cuestidn
central que se ha analizado maui: ";A qué se debe que las
dengsidades de poblacidn en las zonas de vivienda de bajo
costo no alcancen la cifra normativa de la densidad adecusa
da?", puede responderse, segzin lo ysz visto, afirmando gue:
como consecuencia de los aumentos en las densidades resi-
denciales brutas, la tipologis de las viviendas asi produ-
cidas evoluciona de la forma unifamiliar a la forma pluri-
familiar, lc que ocasions que el precio de consumo indivi-
dual de esa mercancia habitacional se incremente, haciéndo
se inaccesible para la capacidad salarial adquisitiva de
los trabajadores, Como consecuencia, & su vez, de la contra
diceidn estructural gue el mecanismo de mercado crea entre

(9) Primera evaluacidén cenjunta de vivienda de Wuevo Ledn;
Concertacidn de ovolfticas y acciones vara 1985. fobier
no 4del Igtado de Nuewo Ledn y Asocimcidn de la Industria
Urbanizadora y de la Viviends de Wyevo Ledn, A.C. Monte-
rrey, 27 de marzo de 1985.
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la produccién y el consume de mercencias, entre los precios
¥ los salerios, entre las exigencias del ecanital y las de

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

La respuesta anotada contiene, a su vez, los suficientes

indicios que apuntan a la definicién de aquellos aspectos
o factores determinantes de las posibles lineas de asceidn
gque podria trazer la FU, en su afdn de lograr el objetivo
deseado al respecto de la densificacién urbana,

La similtaneidad de esas dos preocupaciones (alcangar la
densidad normative y plantear las Cuestiones en términos
técnico-cientificos) puede hacer que esta disciplina se ale
je cada vez mAs de la prioridad, que siempre la ha caracte
rizado, de la "city beatiful", y la sustituya por una prio
ridad distinta: la ciudad justa, la cindad eficiente, la
¢iudad de todos,

Lo que interesa, por lo tanto ¥y finalmente como culmi
nacién del trabajo, no aes delinear exhaustivamente el con-
tenido de una posible politica de densificacidn como susti
tucién de la ineficacia del mercado, sino analizar, en pri
mer lugar, el porqué y para dué es necesaria semejante po~
litica; ¥y en megundo lugar, vy fundamentalmente, cudles gon
sus condicionsntes, es decir, cudles son los factores gue
la posibilitarian; cudl ee su visbilidad politica. (Previa
mente se enunciardn algunas directrices acerca de los con-
tenidos globales que debe abarcar une tal polftica).

5.1 NECESIDAD DE UNA INTERVENCION PLANIFICADA

La bisqueda de una densidad normativa en las zonas residen
cinles intraurbanas es, eh primer lugar, ¥z Wiesqueda de la
satisfaccidn de lss necesidades bésicas del trabajador; y

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

la tesis que se ha traido aqui confirma que esenciglmente
"2l capital, por si mismo, tiende a negar al trabajedor los
eiementos esenciales ——tanto en términos de salario real cp
23 de tiempo libre suyo ¥y de sus familiares— a su sobrevi
vencia y a su reposicidénm™ (SINGTR, 1080, p 1456). ™=l como
=g ha sedaledo antes, le contradiccidén se meznifiesta en el
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sentido de que el capitel requiere de 1a reproduccidn de
eaa fuerza laboral no solo para gue consuma les mercancias,
realizdndolas, sino para darle continuidad a su nroceso de
rotacién (ciclo del canital).

La propia naturaleza competitiva y endrquieca que el mecanig
mo d&e mercado imprime a2l wroceso productivo hace que algu-
nog propietarios de medios de produccidn busguen todos los
mecanismos posibles para aumentar el plusvalor y reducir
los gastos en capital variable (aumento de la productivi-
dad en el sector de medios de subsistencia, por ejemplo),
%l resultadce de esto podria ser gque llegara un momento en
el cual seris imposible lograr la reproduccién de la fuer—
ze de trabajo, No obstante, 2 esta tendencia no sélo se ha
opueste la propia lucha de los trabajadores por mejorar sus
condiciones de vida, 2ino la lucidez de algunos propieta-
riog de medios de produccidén que ven en ella la forms de
mantener el ritmo de acumilacién ampliamda, toda vez que es
el capital wvariable, la fuerza de trabajo, el (nico capaz
de generar valor. BEn estas circunstancias hace su interven
cién el Estado (Gobiernc}, promlgando leyes y establecien
do reglamentaciones (jornadas méximeas de trebajo, edades
minimas para laborar, control de precios, seguridad social,
subsidios, etc,.): "Estas leyes pasaron a constituir la ba-
se institucional de la reproduccidn de la fuerza de trabajo.
Pueron el resmsuliado de las luchas del movimiento obrero gue
contd, en este caso, con el apoyo de la burguesis més es-
clarecida. Su objetivo fue asegureyr tanto la manutencién

del trabajador como una economia doméstica que posibilitara
su reposicidn™ (LOC C1T).

Por supuesto que esta intervencidn del Estado ha sido tan
solo un paliativo que no ha podido contrarrestar los efectos
de las cada vez miAs agudas contradicciones inherentea al
modo de produccién, Como ya se ha visto los salarios tie—
nen tendencia a la baja, afectando al consumo directo, al
consumo de bienes bisicos que posibilitan la manutencidn
bioldgive , y también e los bienes de consumo colectivo (e-
quipamientos comunitarios) que son los que posibilitan la
existencia de las condiciones generales, de un habitat, de
un ambiente urbano, digne del ser humano, En este contex-
to, si bien la produccién de viviendas-mercancias por la
geatidén del sector pdblico, ha side insuficiente y proble-—
mdtica, no se puede dejar de ser considerada como especta~
ceular e impresionante al punto de que en algunos paises ha



igualade, e inclusco superado, cuantitativemente las unida-—~
des producidas por la gestién privada. La participacidn
del ®stado en la produccidén de viviendas ha sido ampliamen
te analizada por diversos autores {varias de cuyas obras
se han estado eitando), por loaml sélo interesa agui res~

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

a) Pundamentalmente 1a accidén habitacional del sector pﬁbli
co se ha regido por las leyes de 1am ofertas y la demanda
que e¢aracterizan al funcionamiento del mercado. Aunque el
Estado financie la produccién masiva de viviendas con tasas
de interés reguladas por debajo de 1las que operarian
como consecuencia de la demanda competitiva intersectorial
en el mercado financierc; y adquiera tierras por debajo del
preclo especulativo; el consumo de ias mismas sigue alendo
determinado por el voto finenciers del trabajador y no por
su necesidad real. Bn el caso mexicano "la accién habitacio
nal del Estado se inscribe en el marco del funcionamiento
del sector inmobiliario privaedo, al que apoya, complementa
¥, en cierto sentido, modifica, aunque sin alterar bédsica-
mente su lbgica de mcumulacién...” (GARZA Y SCHTEINGART, p
236);

b} Aunque la produccién de una vivienda haya asegurade cuan

titativamente el consumg de una mercanc{a necesaria pa-
ra la sobrevivencia del trabajador y de su femilia, esta
produccién, basada en una tipologia unifamiliar, sigue sien
do contradictoria con la necesidad del capital de reducir
sus gas¥tos variables. Bs decir, las presiones de los tra—-
bajadores, de los sindicatos, e incluso de otras clases so
ciales, no se circunscriben a lograr la satisfaccién en el
consumo directo gino también a mejorar cada vez mds sus con
diciones generales de vida: ademds de la vivienda propia-
mente, los trabajadores demandan escuelas, parques de recrea
cidén, centros de atencidn a la salud, etc, Ya sez que los -
costos de produccidén de bienes de consumo colectivo se con-
tabilicen colo canital wariable (el cual permite la repro-
duccién biolégica de la fuerza de tra“ajo), o como una ca-
tegoria especial de capitel, lo cierto es que los mismos
constituyen un elemento aue reduce la magnitud del nlusva-
lor creado por la wropia fuerza lasboral. For tal motivo
los propietarios del canital finmnciero busecan cue estos
costos sean lo mds bajo vosible, Tal es 2l sertido de in-
tentar slcanzar la densidad residencial bruta adecuada: lo-
grar el menor "costo social” en la r YRfuceidn de eauipamien
tos oor cAda vivienda edificada.
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Se comprende, entonces, vorqué es gue el Estado interviene
enl este proceso y norqué 1o hace en el marco de la llamada
Flanificacién Urbanz. Y es que la Planificacién, en gene-
rel, es decir, la Planificacidn del desarrolloc, ¥y la Plani
ficacién Urbana, en narticulsar, constituyen los mecanismos
gque han sustituido, con relativo éxito, al mercado en la g
signacidn de los recursos, en aguellas formaciones socia-
les especificas (nacionales) en las cuales el capitalismo
alcanzd sus mayores contradicciones dando paso a mMmievos mo-
delos de sociedad. A pesar de que la FPlenificaeidén es una
disciplina ¥ un instrumento de accidén propio de la forma-
cidn social siguiente a la actual, ne ha dejado de ser a-
trayente tento para el sector gubernamental como para el
sector privado, Grandes empresas emplean a ls Planesacién,
diferencidndola asi de aguella, como herramienta para la to
ma de decisiones. 1La Flaneacidn Urbana, iguelmente, se con
cibe como una variante de la FUJ susceptible de aplicarse en
los palses de economia de mercado. La diferencis entre la
PU y la Planeacién Urbana es de cardcter estructural ya que
varian sus objetives, los medics de que disponen para cums
rlirlos, ¥ el cardcter de las politicas a seguir., Sin em-
barge, no eg este 21 momento para nolemizar en torno de e-
sag diferenciaciones. Basta con sefialar que la Planeacidén
lleva implicitas ciertas limitaciones para poner en prdcti
ca sus planteamientos y de ello tratard esencialmente lo
que sigue como parte final del trabsjo. Mientraes el meca-
nismo de mercado rige de manera espontdnez y endrquica, la
Planeacidn Urbana supone la adopcidn de decisiones premedi
tadas y orientadas deliberadamente, las cuales involucran
acciones que se conocen como polfticas. Con respecto al
procese de densificacidén dichas politicas tienen un tonte-
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

5e define una politica de densificacidén como aquella parte
de la politica urbana general que tiens gue ver con las me
didas adoptadas, traducidas en actiones y actividades, a
través de las cuales una entidad cornorativa {privada o pi
blica) nretende intervenir, o imterviene, en el nroceso den
sificador. BEsta politica nurde estar orientada tanto & zo
nas de viviends ya evistertss como 2 ariuellas gue se nreteg
da sirvan como tales.
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Ya se ha constatade 2 lo largo del texto que la ovolfbica de
dengificacién del sector privade estd limitada wnor el énfa
gis gue se le da 2 la vivienda unifamiliar y sdemds, oor

la utilizacién de la reduccidn del tamafio del lote como me
dio wara impulsarla. La politica del sector miblico, la po
Y{tica que pueds emanar de la Planeacidn Urbana reviste o-
tro cardcter. lLas politicas exiatentes en la mayoria de las
ciundadea latinas (que pueden ser directas, como el zoning,
0 indirectas —implicitas—, como la regulacién legal del
tamailo minimo de un lote)} se han analizado ya en pdginas an
teriores. De l¢ que se trata shora es de determinar cudles
pueden ser los contenidos alternativos de esas politicas en
el entendimiento de que el contexto politico-soecial sigue
siendo el mismo: una formacidn social capitalista. Asi las
cosas, la Planeacién Urbana, para alcanzar sw prepbsite, po
dria conziderar al menos tres componentes elememtales: el
téenico, el econdmico, ¥ el soecial, cads cual con sus propios
subcompohentes.

5.2.1 Contenido técnico

Bote componente estd constitufido por el conjunto de disposi
ciones, traducidas en indicaciones urtemistices, debidamen
te formalizsdas en un plan de desarrollls urbano y en las rs
gAapentaciones de disefio urbana. Se pueden distinguir dos
dreas de trabajo técnico: a niwvel micro, es decir, &k nivel
de los disefioa de los cenjuntes residencisles; y & mivel oa
cro, o sgea, al wmivel de la diwisidn de la ciudad ers secto—
ras de planeasmiento., 1o y otro nivel, evidentemeryte, son
complementarios.

a) Normas de disefio paxa comjuntes residenciales: 1a prin-
cipal regulacién que tieme que ver con el ahjetive de lo
grar densidades normativas es en torme al tamsfo de lap man
ganas ¥y a8l {ndice de ocupacién del suelo, Bl tazmafio de las
manzanas estd determinado por el trazado vial ¥y éste a su
vez, generalmente, es disefiado bajo el ¢riterio de que todaa
¥ cada una de las viviendse tengan scceso directo en auto-
mévil {aungque s8ea remota la posibilidsed de adguirir un suto
vor parte de las familias de bajos ingresos}. Ezte tamafio
de las manzanas debe regularse ya sea directamente, establg
ciendo las superficies minimas de las mismae, o fijando una
norma combinada relacionada con la longitud vial y la super
ficie de los usos del suslo destinada & circulacidén vehicu-
lar, =Sstd demostrado que a medida que se reduce ¢l tamafio
de las manzanas, aumentédndose la longitud vial, el nrecio
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de las obras de infrasestructura sumenta {(Cfr. CAMIYOS Y GUE
THERT) y ello no contribuye al objetive de la densificacién.
Comoquiera que los conjuntos habitacionales a base de edifi
cios multifamilisres requieren, por su propia naturzleza,

de grandes menzanas, £stas posibilitan la reduccidn de 1a
red vial, reduciendo asi los gastos posteriores de manteni-
miento de la red de infraestructura. Un tratemiento simi-
lar debe dispensarse a los fraccionamientos con viviendes
duplex, ya que &stos matemdticamente posibilitan la obten—
cidén de la densidad Sptims de planeamiento.

El fndice de ocupacién edilicia permite que, como ¢ompensa-
cidén g la densificacifn, se provean dreass libres a nivel del
suelo, no e6lo para la actividad recreativa, Sino para ayu—
dar al balance ambiental a lo interno del conjunto.

En suma, las miltiples normas de disefio urbeno son toncebi
das por razones econémicas, eatdticas y funcionales, pero
no deben pasar desapercibido el logro de la densidad que dg
be estableterze en cada sector de planeamiento.

L) Sectorizecién de la ciudad: precisamente por tratarse

de un rango amplio, que inclusgo tiene une variacién del
treinta y tres por ciento {33%), la densidad normativa de
300 a 400 H/h,, no implice una homogeneizacién en el espacio
edificado de la ciudad. Al contrario de lo que pueda pen—
sarse la densidad normativa no busca una distribueidn unifor
me de la poblacién en el eapacio urbano. El rango es lo sy
ficientemente amplio como para distribuir distintas densida
des segin sean las caracterfsticaz de los sectores ya edifi
cados o de los sectores virgenes.

Hay al menos tres aspectos gue inciden en la delimitacién

de los sectores y en la asignacién de las denszidades resi-
denciales brutas: 1) la sectorizacifn primaria de la ciudzd,
es decir, la estructura de la localizacidén de las activida
des econdmicas de base: industrias, servicios, ete. Las den
sidades para la sonificgcidén o sectorizacidn primaria npue-
den fijarse segin lo anotado en el capitulo nrimero {(Vid SU-
PRA, pp 1l4=17)y ello tiene gque ver con la articulacidn en-
tre el lugsr de trabajo y el de residencia. Ina vez deter
minada la sectorizacidn primaria general, la cusl incluiria
la armonizacidn entre las zonas de trabajo ¥y las de vivienda,
ge elabora la sectorizacidn secundaria, o sea, la divieidn
en sectores de nlaneamiento (zonas o sectores residenciales,
y dentro de éstos los barrios o veeindarios, colonias);
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2) el grado de auwtosuficiencia en eguipamiento comunitario
de cada sector constitufde., Cada elemento de lss dis-
tintos tipos de equipamiento posee un nivel de funcionamien
to eficiente determinado por su tamafio arquitectdnico, capa
cidad 4= servicio y distancis de cobertura. la asignacién
de las densidades en cads sector residencial (sector secun-—
dario con respecto al 4dmbito de 1la ciudad) debe contemplar
la jerarquizacién de tales elementos, Por ejemplo: una eg
cuela secundaria posee un radioc de influencia y un dimensaio
namiento gque le permite funcionar dptimamente; 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 tema de la densidad y los
equipamientos Cfr. ARSENEFA, ROSALES, SULUB); 3) la exis-
tencia de barreras fisicas (rios, colinas, etc.) o urbanis
ticas (vias de tré&fico rdpide, zonas de mctividad especia-
lizada, etc.} puede delimitar una extensidén territorial de
terminada lo cuml efecta la decisidn de una densidad para
esa delimitacifn habida cuenta de la poblacidén minima reque
rida para constituir demanda de un equipamiento ¢ servicio
allf contenido. También lz resistencia mecdnica del suelo

urbano puede limitar la asignacidén de una densidsag.

Bn todo ¢aso la asignacibén de las densidadez poblacionales
urbanas y de las densidades de los sectores de planeacidn
debe hacerse mediante un cdlculo que resulte en densidades
residenciales brutes cuys medim no esté por debajo de los
390 H/h.(Referencia W023)

Referencia N®23:

Jerarquizacidn para la asignacién gectorizada de las densi-
dades normativas.

Denominacién Caracteristica Rango
La ciudad como unidad orgénica Variable
Sectores primarios generales: zo-
Densidad po- rnas residenciales, de emmwleo ¥y e- 200
blacional ur quipamiento macro (universidades, 250
bana hospitales, etc): subcentros
Sectores de planeamiento; vivien-
da, equipamiento mayor, servicios 250
Densidad re- comercio (4-6 unidades vecinales) 350
sidencial Barrios, vecindarios, colonias: i
truta vivienda y equipamiento menor (es 370
cuela nrimaria, juegos infantiles 430
tiendas): Unidad vecinal
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s 2.2 Contenido econdmico

Tradicionalmente se ha pensado gque la regulacién de las den
sidades ea un asunto técnico (zonificaciones, reglomentos
de construcciédn, normas de diseflo urbano, etc.), $in embar
go, comd se ha analizade én este trabajo, esas medidas sdlo
se relacionan con los elementos de la densidad, Una politi
ca de densificacién tiene que incluir en algune forma, =a
los factores de la densidad. La cuestidn del salario se u
bica en un nivel mda alto que el de este amdlisis; a nivel
de 1a pol{tica econdmica del paig, BEn relacidn al precio
de la vivienda hay dos aspectos que pueden considerarse ¢g
mo parte de unsa polfitica de densificacién:

a) la cuestién del precio del suels urbano: este es un as-
pecto que atafie no =s6lo & la necesidad de densgificar las
zopnas intraurbenas, sino primordialmente al proceso de pro
duccién de viviendas. No han faltado quienes propugnen por
1z total eliminacidén de la propiedad privada sobre la tie-
rra urbana, Pero eso es més fAcil decirlo que hacerlo, to-
da vez que s6lo podria hacerse en el marco de cambios es-
tructurales profundos en la sociedad (reforms urbana, v.g.)
Por el otro lado, no faltan aquellos gue intentan justifi-
car la casi pocs incidencia del precio del suelo urbano en
la vivienda de alta densidad, hablida cuenta, supuestamente,
del mismo hecho de la densificacidn. Pero aqui se ha insis
tido en gue por mds gue se reduzca el monto gue corresponde
a cada epartamento en concepto de tierra urbana, éste sigue

siendo una carga objetivamente innecesaria en el procesoc de
producecidn material habitacional.

En estas ¢ircunstancias las acclones que puedan emprenderse
ne dejardn de ser paliativos de un probleme con mayores ra-
mificaeciones sociocecondmicas. Algunas medidas pueden ser:
congelamiento de los preclos de los terrenos bhaldios y de
108 que se dictaminen como édrezs de expansién de la ciudady
recuperacidén social de 1la "plusvalia” de que son portadores
es08 terrenos mediante la implantacién de impuestos gue gra
ven sustancizlmente la diferencia entre el precio de adaui-
sicidn primaria y el de venta de lgs bisnes raices territo-
riales; eliminacién de lasz cargas econdmicas no productivas
del precic de los apartamentos que edifigque el Eetado—~obiexr
no (costos de adquisicidén de tierras, gastos administreti-
vos, etc.) quedando 1a ftierra urbasna que sirva de asentamien

to a los conjuntos habitacionales como watrimonio de la
necidn,
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La dimensidn econdmica de una polfitica de wrecios de venta
de apartamentos debe ser tal que contrareste los efectos
negativoas del mecanisme de mercado, gque incluso haga salir
se del mismo al proceso de produccidén de viviendas, que ha
ge, en fin, que este bien sea concebido comoe wortador de
valor de uso, antes que como portador de wvealor de cambio,

b) 1la cuestidén de la techologia constructiva: es usual
que en los paises latinoamericanos la bisqueda de técn&
cas constructivas, aplicadas a la vivienda, haya resultado
en el desarrolle de tecnologias artesanales "apropiadas®,
Estas tecnologias por lo genersl estdn orientadas para ser
empleadas como sistemas de autoconstruccidn (esfuerzo pro-
pio, ayuda mutus) que conciben una solucidn arquitecténicsa
individual al problsma de cada familia. Quizds con muy po
cas excepciones la tipologia resultante de estas tecnolo-
glas es la convencional vivienda unifamiliar. BEn todo caso,
algunas experiencias buscan una mayor densidad via la vi-
vienda duplex o triplex. Mucho se ha discutido sobre lag
implicaciones ideoldégicas y econdmicas de estas "tecnolo-
glas apropiadas*: por un ladc, que no resultan realmente
més econémicas que la construccidn convencional, o, POor o-
tro lado, que no permiten enfrentar el problema con solu-—
ciones de acelerada ¥y masiva implementacidén, En algunos
paises la prefabricacidén de elementos arquitecténicos por-
tentes y de cerramientos, de considerable tamafio, ha he-
cho obligatorio el empleo de maquinaria y mecanismos indus
trializados sofisticados con alta composicidén organica de
capital. Si bien elloc ha posibilitado alcanzar tanto ma-
yores densjidades como mARyor rapidez en el procesc consiruc
tive, ha sido a expensas de un degplazamiento de la fuerza
laborel hacia otros sectorss de la economfa que han logra-
do absorberla (industris pesada y ligera, agricultura, etc.)
No es esta la situacidn de la casi totalidad de los paises
latinocamericanos en los cuzles al desempleo ¥y el subempleo
son males graves ¥ permanentes, de cardcter estructural,

Los sisztepas constructivos actuales basados en elementos de
hormigén armado, con gran utiligneidn del acerec, asi como
el vpropio disefio de ingenierfa de esos elementos, constitu
ye un factor muy fuerte en la elewvsciédn del precio objetivo
de 18 vivienda al sumentarse la densided. Tor lo tanto,
uns polftica densificadora debe indicar mcciones destinadas
al fomento y desarrollo de tecnologias alternativas, (ma
nonible linea de trabajo vuede ser el emnleo de elementos
estyuc furales de magnitudes medias manivulables ror srupos
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de obrer¢e y que permitan hacer edificaciones de tres y cua
tro pisos, reduciendo la relacidn capitsl constantelO/capital
variable en la asignacidn de recursos.

5.2.3 Contenido social

Este componente incluye squellas medidas que puedan empren
derse y que afecten directamente ls propensidn al consumo
de apartamentos, para contrarrestarprogresivamente el con-
sumo de viviendss unifamiliares.

a) Conclientizacidn psico-social: existen ciertas corrientes

de opinidn que presentan la baja tendencia a la construg
¢ién de viviendsa-apartamentos come consecuencia de la aeti
tud paico-social del comprador & no preferir ese tipo de so
lucidn habitacional, ese tipo de mercencia. BEata explice~
eidn del problems lo ubicen quienes agf piensan, en la esg-
fera de lo cultural: hablan de factores culturales., Esta
posicidn 8élo tiene alpgo susceptible de ser rescatado: la
cuestidn de la actitud de los trabejadores hacia ese tipo
de viviendas. FPor supuesto que semejante hipStesis es con
traria a la que se ha confirmado asgqui, ¥ para invalidarla
basta con plantear su argumentacidén en los siguientes Hér-
minos: asumiendo que la inmensa mayoris de los consumidores
de vivienda mostraran sus preferencias por el tipo unifami
liar (1o aue en realidad ocurre); min asi, podriamos espe-
rar gue al menos un Infimo porcentaje optara por el tipo a
partamento (también, de hecho hay guienes asi lo ouedan ma
nifesgtar): ;jPodrian esas familias de bajos ingreeos adqui-
rir wun apartamento de similar tamafio &l de una casa, & los
precics en que se venden en el mercado inmobiliario? Habien
d0 un cambio de actitud en &l consumidor ("eambie culitural®),
&no quedarie el camino libre, entonces, pare la produccidn
de apartamentos en forma masiva?

Esas gupuestas explicecionhes resultan ser congruentes con
las posiciones neoclésicas ¢ marginalistas acerca de la no
cidn y significado del wvalor-utilidad. Aungue eam “teoria”®
se ha oCupado satisfactoriemente de la operativigacién, for
malizacidn, de las actividades econémicas cotidisnss, del
comportamiento concreto inmediato, al vunte de crear la Fi
eroeconomia, narte de una base miy poco vilida, que ¢s la
de intentar comprender slguncs fendmencs econdmicos a ver-
tir del comportamiente individual, y no & partir de las re
laciones socimles de nproduccién, cue es 1o que la realidad
de los hechos se empecina, obstinadamente, en mostrar.

(0) Parte del capital gue existe bajo la forma de medios de
produccién (edificios, instalaciones, maguinaria, com-
bustible, materias primaas, materiales auxiliares),.
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De acuyerdo con esa teoria el valor de las cosas es una ma—
nifestacidn esencialmente subjetiva que refleja el compor-
tamiento de ceda individuo. Uns mercancia nosee un valor
para cada individuo en la medida en que, al consumirla, és
te sienta due le satisface una necesidad. Bn esta forma
ics consumidores estarian dispuestos a pagar un precic por
aquellas mercancias que les satisfagan sus preferencias, y
serian algo asi como indicadores vara orientar la oferta de
los nroductorea. 3i hay perscnas dispuestas a nagar clier-
tos nrecios por la mercancia-vivienda (unifsmiliar), enton
ces log productores inmobiliarios construyen ese tipo de
viviendas, y no apartamentos porque no habria consumidores
suficientes con esas preferencias, Por lo tanto, tal teo-
ria parte de un compertamiento subjetivo, aunque, "...cu—
riosamente, el marginalismo nunca fue capaz de develar las
leyes que gobiernsn esa subjetividad. ¥ no lo ha logradoe
pese a haber hecho del consumidor el centro de su sistema
(...) suponiéndolo, en el fondo, siempre racional y capaz
de reconocer sus necesidades y los modos de mejor satisla-
cerlss” (SINGER, 1981, p 16).

Ya en pdginas anteriores se planted, esquemdticamente, el
carficter de esa subjetividad y su relacién con la transmi-
8ién de valores ideoldgicos entre las distintas clases so-
ciales (parte del proceso de alienacidén de los trabajadores).
Puede denominarse como efeeto-demostracidn o manipulacidn
psico-social (¥ en ningin momento como factor cultursl).
Bato significa que son los propios duefios de los medios pro
ductivos, y en particular los propietarios del capital co-
mercial, los que inducen los hdbitoz de Consumo en el 80—
tual estadio del desarrollo del capitalismo: "Cuando las
grandes empresas descubrieron que podfan, a través de la ou
blicidad, manipular la voluntad del consumidor, pasaron a
hacerlo, transformando (su) comportamiento supuestamente
‘auténomo’ (...) en una serie de reflejos sabiamente condi
cionades" (LOC GIP). Bsto fue ampliamente demostrado por el
economista J.K.GALBRAITH en "El nuevs estado induatriair,
Como las familias de bajoa ingresos (segin la delimitacidn
formal establecida al inicio del texts) no constituyen de-
mgnda para la vivienda avartamento, entonces las camnafias
de 1los promotores inmobiliarios parse esta mercancia no es-
tén orientadss hacia ese sector del mercado, sino a uno de
mayor nivel, pero méds reducido. A quien compete reslizar
una canpada de divulgacidén de las vertsjas de la viviendsa
multifamiliar, es al ovropic canital Tiranciero, a la nro-
»ia bturpuesia, a trevés del Eetado, J a los -lanificadores

[+
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urbanos due vean objetivamente tales ventajas. FPor supues

to que debe haher una correspondiente accidn en relacidn a
los precios.

La diferencia entre una manipulecidn y una concientizacién
psico-social radica en gue la primera busea crear necesida
des ficticias en le mente del consumidor, no su verdadera

necesldad material, fisioldgica o espiritual, con el propd
aito de vender; y la segunda, buseca revelar las circunstan
cias objetivas que realmente constituyen condiciones gene-
rales spropiadas para la reproduccidén de la fuerze de tra-
bajo.

Obaérvese, entonces, que se aparece una contradiccidn entre
¢l proceso acumulativo del capital financiero y ¢l del ca~

pital inmobiliario; ¥y esto es b4sico para comprender los es
fuerzos que deben librarse en pro de une mayor densidad rg

sidencial (Vid INFRA).

b) limitaciones parciales al gasto doméstico en haditacidén

maltifamiliar: el sector piblico puede slentar el con-
sumo de apartamentos medisnte una legislacién especinl que
limite el gasto o pagoé mensual a un porcentaje del ingreso
familiar, aplicable a aguellas familias dque opten vor edqui
rir un apartamento. Esto significarie gue aquella familia
que adquiera un apartamento, en lugar de una vivienda uni-
familiar, tendris asignada unsa mensualidad gue reoresenta-—
ria un porcentaje respecto de su ingrese, inferior a la gue
vagaria por adquirir aquella vivienda-casa.

& grandes rasgos, estos pueden ser algunos de los conteni-
dos de una politica de densificacidn. Ciertamente gue se
nodrédn agregar otros més en la medida en que se vrofundice
el tema considerando las particularidades de cada ciudad,
de cada sociedad. Dado el nivel teorético de esie trabsjo,
1a profundidad en los enuncizdos de cada componente es su-
ficiente pars entrar en la parte anslitica de 1a viabilidad
polftica de uns politica de¢ densificscidn, que tenga aque~
1los contenidos ¢ componentes. Resulta evidente que el a-
nélisis de esa politicm, en el marco de un Plan de Desarrg
1lo Urbano, reguiere de lz consideracién de las caracterig
ticas socioecondmicas y nolfiticas de cada ciudad, al momen
to de entrar en un mayor detalle o nivel desamgregativo. Yo
en todas las ciudades se han alcanzade condiciones simila-
res para el desarrollo de un nroceso densificador deliberado.
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Por ejemplo, compérense las densidades noblacionales urba-
nas de las ciuwdades de Panamd y Fonterrey: ambas tienen den
sidades muy varecidas (Referencia N°1, 0l§). Wo obstante,
en la ciudad de Wonterrey, existen circunstancias mucho me
nos propicias para la implantacién 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 mis cantidad de conjuntos multifamiliares. Por otro
lado, alguncs de los contenidos que se han eshogzado han si

do puestos ya en préctica, con algin éxi%to relativo, en la
ciudad de Fanamd.

Un segundo comentario (eparte del grado de detallamiento

de los componentes) tiene gque ver con la articulacién de
estos contenidos con los que se refieran a una politica glo
bal respecto del problema de la vivienda, Obsérvese aue
los aspectos tratades como posibles elementos de una politi
ca de densificacidn lo son iguzlmente al nivel de la probls
ndtica de la vivienda. Esto significa que el problema de
1as densidades en las szonas residenciales es un problema a
posteriori al de la solucién misma del problema general de
la vivienda. Ambos estdn articulados, pero difieren en
cuanto a su alcance y momento de resolucidn.

Y finalmente, un tercer comentario hace alusidén a las impli
caciones politico-econdmicas de semejante golitica. Resul
ta claro, que segun sea el contenido definitivo de la misma
asi gerfn de diferentes los intereses afectados. La corre
laecidén entre los diversos grupos 0 Clasas sociales, que re
nresenten tales intereszes, eg lo que determina la viabili-
dad polftica del proceso densificatorio gue emprenda la Pla
neacidén Urbana.

53 VIABILIDAD POLITICA

Hay cue establecer una distincidén entre la wolftica, como
un sistema de medidas emanadas de las relaciones de poder,
¥ las politicas planificadas, emanadas del proceso de pla-
neacién., BEn el marco de la primers, las oolfticas wiblicas
es decir, las que provienen de las instancias gubernamentg
les, constituyen la expresidn de los intereses multiclasis
tas existentes, que el Estado-5obierno recoge en su papel
institucionalizador de las mismas. De allf{ se derivan las
politicas urbanas que, "como procese polftico (...) enfren
ta & fuerzas sociales con intereses especificoe, o, en la
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terminologia liberal, a actores que btuscan realizar su o
yecto por medio de diferentes estrategias® (CASTELLS, 198D
p 294) ¥ que tienen como escenario de luchas al dmbitc ur—
bano, principalmente, Por otro lado, las polisicas urba -
nas olanificades, generalmente constituyen un conjunto de
recomendaciones para la accién que se expresan en algin do
cumento oficial (un Plan Director, por ejemplo) ¥ que buas-
can hacer cumplir los objetivos establecidos, racionaliszan
do el uso de los recursos disponibles. BSe trata de un sudb
proceso (que forma parte del proceso mds amplio de PU) de-
nominado Andlizis de polfticas urbanas: es un estudic gue
hace un grupo de planificadores urbanos acerca de loz con-
tra ¥ o3 pro de tomar clertas decisiones; las evaluacio -
nes técnicas de las aliternativas de medidas disponibles, ¥
lag predicciones de posibles impactos econdmicos, ambienta
les, etc, HKientraz que 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 polftica urbana planificada refleja un

proceso tipicamente tecnocrdtico, indicativo de una racio-

nalidad metodoldgica, que no en potas ocasiones ge presen~
ta como apolitico (i:i?).

En realidad no existe contradiccién entre una y la otra}

10 que puede suceder eg que se presente una falta de cohe-
gidén o de articulacidn ideoldgica y politica entre szus al-
cances e implicacioneg. DPrecisamente el grado de detalla-
miento 8}l que se llegue en los contenidos de la politica
de densificacién, entra en el campo del andAlisis de 1la po-
litica urbane planificada; el grado de articulacidn, de co
incidencia, o de identificacidn, entre estos planteamien-
t08 con los planteamientos polfiticos del grupo en el poder,
es lo gue deteraina 1la decisidén polftica de llevarla a ca-
bo (integramente ¢ en forma modificada); ¥y finalwente el
grado de predominancia que tenga ese grupe en el poder, en
la lucha nolftica, con respecto a los otros grupos sociales
(clases gociales, grupos de presidn, organizaciones politi
cas, etc.) es lo gue determina su viabilidad politica.

De lo que se trata, entonces, es de percatarse a guiénes
beneficia ¥y & quiénes perjudica una politica densificado-
raj qué intereses afectam adversamente o faverablemente; quié
nes la podrian apoyar ¥y quiénes la combatirdn. Asi, al i-
Fual que la densidad tiene sus elementos y factores, la no
1{itica densificatoria %ambién tiene sus contenidos y sus
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condicionantes, Al considerarse ambas cosas {contenidos o
componentes o elementos y condicionantes o factores 0 de-
terminantes}, la ejecucidn, vuesta en marcha, o realizacidn
de.una politica de densificmcidn urbana se enmarca en:

- la necesidad del gran capital por crear las condiciones
generales nara la reproduccidn de la fuerza de trabajo,
al costo social mAs bajo posibles

- 1la necesidad de permitir la acumlacién ampliada del ca-
nital inmobiliario

- las exigencias objetivas de la clase trabsjadora orien-
tadas hacia el mejoramiento de sus condiciones de vida,
oponiendo registencia a2 la tendencia contraria a que la
somete, contradictoriamente, el mismo capitsal;

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

Una faccidén del capitel financiero buscard reducir hasta
donde le sea posible el capital variable asignado a la com
pra de la mercancia fuerzs de trabajo. Bn ese caso no se
trata de negar calidad a los medios de subsistencia, sino
los medios mismos (entre ellos la vivienda). Otra faccidn
puede ver en esa accidn un serio peligro para la sobrevi-
vencia del propioc capital; as{ que buscard permitir la re-
produccién de la fuerza laboral a un nivel reducido (sala-
rios minimos, ete.). Otra faccidn de la clase bursguesa es
tard en mejores condiciones para ampliar los ofrecimientos
a la clase trabajadora (principalmente si ello implice ele
var el consumo, por ejemplo de apartementos). A una de es
tas facciones le puede interesar apoyar la construccidn de
viviendss multifamiliares, Pero & le fraccidn del capital
que busca autonomizarse, €l capital inmobiliario, wuede no
interesarie, porque eso significaria verder parte de su de
manda potenciml. Y menos, m una faccidén de esta fraccidn,
los rentistas, por cuanto sus propiedsdes territoriales no
realizarian el plusvalor que captan. La decisidn final a2l
respecto de esa politice de dencidades reflejard vacia qué
lado se inclind la taianza.

Todo esto hace pensar gque el rrondstico en torno 2 si una
politica de densificecidn resultard vierble ¢ mo, nuede caer
En una aventura futuroeldsgica, come consecuencia de las
frecuentes altersciones gue ocurren e~ 1los desequillibrioes
del sistema de relsacicnes poifticas. Por ejemplo, en el
sector de la vivierda oiblica, las in 1tuclones centrales
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de presupuesizcidén financiera pueden hacer recortes signifi
cativos en los fondos de financiamiento habitacional como
consecuencia de las exigencias y demandas de una faceidn

del canital financiero (tales recortes deberdn orientarse

a la reactivacidn de actividades econdmicas en 1as cuales

se recupere el ritmo de acumulacidn). ante une situacidn
como ésta, gquienes toman la decizidn en materia de las in-
versiones de recursos en el 4rea habitacional, tienden a
invadir un sector de la demanda que lg promocidén inmobiliaria
priveda sefiala como co%o particular, reclamdndola vnara si. Y
si ello ocurre es porque la insuficiencia de recursos obli
ga a buscar una mejor recuperscidn del dinero , 1l¢ cual
es muy riesgoso en las capas socigles de ingresos muy ba-
jos. Pero, adepfis, los recortesg financieros en el Area de
la wroduccién de medios de consumo colectivos en torno de

la viviends, obliga al Estedo a racionalizar su produccidn,
De alli surge la idea de la densificacidén que muy vronto se

topa con la realidasd de 1la capacidad adquisitiva del sala-
I‘io N

El momento en que el Estado decida méAs seriesmente implantar
mecanismos gue le posgibiliten incursionar en la vivienda
plurifamilizr masivamente, serd cuando la saturacidén en el
espacio urbano y el agotamiento de los recursos financieros
imposibilite menterier el ritmo de construccidn de vias ré-
pidas smplias, autopistas, meitros, sistemas de transnorte
piblico, etc. gue son 1os que facilitan la movilizacién de
los trabajadores, no sélo desde la wvivienda a la fuente de
empleo, sino al lugar donde pueda enconirar leos equipamien
tos urbanos escasos, BEs decir, la dispersién de las ciuda
des como consecuencia de 1las bajas densidades resulta menos
inedmoda, funcionalmente, al disponerse de tales sistemas
de transportacidn,

Bl sec¢tor priwvado incursionard en ls vivienda avnartamento
cuando los vrecios de la viviends unifamiliar ya no renre-
senten una vemtaja, comparédndose les caracteristicas arqui
tectdnicas de ambasz alternativaes. ;En qué consiste esto?
Qbsérvese en la Referencie N®24 la tendercia que los urba-
nizadores har reflejado histéricamente: ti biern hay un com
portamientoe sl alza en la densidad aue los urbanistas asilg
nan a los fraccionamientos (a instarcias, c¢laro estd, del
promotor inmobiliario), é&sta es muy lenta. Dursnte trein-
ta y dos ados {1954-1G386) 1la densidad tendenciesl oue plan-
tean los urtanistas y fraccionadores rars cada cnlonia ha
oseilado entre 178 y 227 H'h, (Basado en ana muestre de 35
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coleoniag ubicadas en el mumieipio de Guadalupe, ciudad de
Fonterrey). 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-
nensas de 1la reduccidn en los tamafios de los lotes. Aun-
que los promctores argumentan que esa politica la siguen
para abatir costos de urbanizacién, lo cierto es que lo ha
cen para evitar la pérdide de un sector de la demanda Como
consecuencia de los costos. BEn realidad los precios si-
guen subiendo y lo que logra abatirse es el tamafio del lo-
te ¥y de la wvivienda. Al revisar los andlisis matemdticos
es pogible percatarse de que la tendencia al alza en lg
densidad ha alcanzado sus limites en cuanto tipologia de
vivienda {Recordar la exigencia de lotes de tamafio minime
de 120 m2 de parte de las autoridades). Desds la reunidn
citada (p 82) los fraccionadores estédn presionando para gque
"uevapente" se les permita lotes menores. Su propuesta pi
de lotes entre 70 ¥y 105 metros cuadrados. Ellos mismos tam
bién son conscientes de gque deten reducir el porcentaje de
superficie que los arquitectos destinan pare los vehiculos
(cerca del 30%). Ambas medidas han sido sefizladas aqui co
mo medios técnicos para propiciar el aumento de la densi-
dad. Y seguramente que los fraccionadores se saldrdn con
la suya, lo mismo gque 1o han hecho en Panamid, en Colombia,
etec., donde ze legelizan parcelaciones con lotes de tamaflos
minimes, L& légica eg mAs que elemental: con el congela-
miento del Area minima del lote en 120 m2, los precios de
las viviendas serdn més elevados ain de lo que son.

Referencia N°24:

El procesa densificador en las %Ploniaa producidas por el

mercado inmobiliario.
® ®
@ @ (a}
Densidad (H/h) + 250
{b]
2004 8 +200
\504 4150
1001 ® 4100
1 {a} con KOO% de dotos
@ ® (b} con 80’._{‘: de los datos |
sin snluir (@)
L AfD
1950 80 70 80 85 Aflos

Puente: AROSENENA, ROSALES y 3SULUB, opp 32-38
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Ante semejante tendencisa, la ventaja de la vivienda unifami
liar como mercanc{a de consumo individual (precio, el jar-
din, la barda como simbolc de propiedad) comenzard g ceder
con respeCto s 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 tendencis como un sintoma del
"gharatamiento™ de los avartamentos. No hay tel. Lo que
sucede es que 12 ventaja del vreelo unitario de la wvivienda
unifamiliar comienza a ser cuestionable toda vez que consu-
mir une casa ubicada en los lugares alejados de la fuente
de emplec, lmplica no s6lo un aumento considerable en el
gasto doméstico por concepto de la transportacidn cotidia~
na, ademds del cansancio fisico y espiritual de tal movili-
zacién, asf como le pérdida del tiempo necesario para otras
actividades. 5i ello se suma & la reduccidén de la superfi-
cie de la wvivienda y del lote, entoncea, puede comprenderse
porgué algunos de los potencisles consumidores de casag se
hardn consumidores de apartamentos. Insistimos en algo que
se ha venido recalcando aqui: este proceso no llegard a al-
canzar a las familias de bajos ingresos (cuyos bajos sala-
rios no les permiten adguirir apertamentos) a ne¢ ser que

las politicag sefialadas puedan llegar a tener alguna posibi
lidad de éxito.

Eg notoria, entonces, la pugna entre el capital inmobilia-
rio y el Estado: aquél busca mantener su mercado-de consumo,
busce el mantenimiento de su cicle de retacidni mientras,
éate intenta que la densificacidn no se mlcance a expensas
del grado de habitebilidad de la vivienda, es detir, de las

condiciones generales propiciadoras del ritmo de acumla-
¢idén del capital financiera,

3i ha de creerse que la intervencién del Estado, a través
de la pol{tica urbana, buscta permitir la resolucibén de los
problemas que el mecanismo de mercado origina en las ciudg
des ¥ que son insolubles para los agentes capitalistas in-
dividuales {Cfr. LO&KXINE, p 163}, entonces podrd comiren-—
derse €1 hecho de que los promotores inmobiliarios clamen
a laes autoridades piblicas “realizar un esfuerzo conjunto”
para lograr la “‘concertacidén de politicas y sccicnes™.

;Cudl es el narel aue juepa 1la lucha de los trabeiadores w
cAmo se relaciona cont el o2bjetivo de la densificacidn?



Ha

Alcangar una densidad normativa en las zonas de viviends
constituye la segunda fase del nroceso emprendido nor la
clase trabajadora vara solucionar el problema de la vivien
da. 3Jignifica el salto de lo cuantitative a lo cualitati-
vo en materia habitascional, HNo obstante, adlo 1a oraxis
de los trabajadores en su hisqueda de mejores condiciones
de vida es lo que permitird concientizarlo a ese resnecto.
Hay que partir del hecho de que la lucha wor mejores vi-
viendas es la lucha pnor eliminar la contradiccién entre se
larios y precios, Hay que partir del hecho, tanbiédn, de
que la remuneracidn justa del trabajador no es una cues-—
tidén técnico-econdmica, sino socisl:

"No hay nads intrinsecsamente econdmice, o *técnico?’,

como sSupone la bteoria marginalista, en la determi-

nacién del nivel de remuneracidén del trabajzdor

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

pacidad de lucha; de i los trabajadores estén or-

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

partido que renresente sus intereses, capaz de pre

sionar y obtener del Estado mejoras de ege niwvel

de remuneracidén. Bl salario no tiene una deterw

minacién estrictamente econémica, sino gue depen

de del equilibrio de las fuerzas presentes en el

mercade de trabajo, siendo el mercado de trabajo

el centro de la economia social® (SINGER, 1981,

p 46).

La prineipal motivacidén de los trabajadores en sus exigen—-
ciass por mejores salarios tiene gue ver con su lucha por
le sobrevivencia. Lo fundamental es tener ingresos para
reponer la pérdida de energias en el procesc de generacidn
dela plusvalia. De lo que se trata es de satisfacer el con
sumo directo, el Gue permite la reproduccidn biclégica del
individuo: alimentacién, vestido, vivienda, salud. Una sg
gunda fagse de las reclamaciones obreres tiene gque ver con
el aumento en el volumen de las necesidades cotidianas (tg
mafio de la canesta de bienes), pero, esencialmente, con el
cambio en 1los hédbitos mismos de consumo (tipo de consumo).
Estos cambios se deten al propio progreso de lss fuerzas
nroductivas y al crecimiento del nivel econdmico y culiu -
ral de la sociedad, lo cual impactz en lzs demandas socia-
les de los trabajadores: "En nuestra €noca suelen entrar
en el nimero de dich&as necesidades soclxles taleg objetos
de uso duradero como neveras, radiorecentores, televisores
viviendas dotadas de cierto confort e 1incluso coches para
una varte de los trabajadores™ (RUFIAMT.EV, n 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 viata como una necesidad sentida directamente por
los trabejadores. FBn ninguna menifestacidn obrera se ven
letreros o nancartas diciende: "Queremos mis densidades™;
lo que se pide es mayoresz galarios, mids viviendas, més es-
cuelas, centrosg de salud, acueductos, etc. Bn la medida en
que los trabajadores tomen concienciz de que estas necesi-
dades pueden ser satisfechas con menores costos, creando
conjuntos habitacionales plurifamiliares, entonces, en esa
medida, se estard iniciando la segunda fase en la solucién
del probtlema de la vivienda: la fase cualitativa. Ahora
bien, tal y como estdn planteadas las cosas aqui, la obten
c¢idén de esas densidades adecuadns, es decir, de una mejor
calidad en el habitat urbano, tiene como fin, ademds, redu
cir los costos destinados a tal propdsito. BEn este senti-
do, lo gue se obtiene en primera inatancia, es una mayor
productividad en la creacidn de los medios de consumo co=
lectivo, en le creacidén de las condiciones generales para
la reproduccidén de la fuerza de trabajo: con una c¢ierta can
tidad de capital wvariable se asegura eso ademds de la pro-
pia recuperacidén fisica. Como se ha insistido, en el fondo
gllo implica una elevacidn de la plusvalfa que pasa a aumen
tar el capital gue poseen los propietarios de mnedios de pro
duccidén, Ia principal consecuencia de esto es que en el
contexto del propic modo de produccidén capitalista, la bis
queda de mejor calidad urbana para las zmonas de vivienda de
los obreros se convierte en un instrumento que repercute ag
versamente en el resto de la clase obrera Que no esti sindi
calizada y que no posee mecanismos para alcanzar la satis-
facecién de sus necesidades. Y ello puede ocurrir no sélo a
lo interno de un mismo pais, sine en el vropio sistema de
transferencia de plusvaliz que se resliza, via el intercam-

bio mercantilt entre los vpaises del tercer mundo y los del
primer mundo. 1

Bl vrincipsl impedimento ovara alcanzar 1z densidad residen-
cial bruta adecuads es el precio de venta que el mercado eg
tablece a la mercancia-vivienda-apartamento. Para conse-

auir ese objetivo, un orimer pase consiste en considerar al

(1) Cuando los importadores adquieren mercancias estdn trans
o1 fir1endo la plusvalia que genersn los trabajadores desde

pais de origen hacia el pais consumidor.
économistas ma%xistas la exp M81165 obreras Tannize®

lotacidn de i
ocurre = nivel internacionag. 1os obreros también



Ina

nrocese de produccidn habitacional como une destinade a la
satisfaccidn cuantitativa y cualitative de la necesidad de
una viviendsa con valol de uso, para 1o cual es requisito in
dispensable sustituir al mercadc come mecanismo de regula-—
cidn econdémica. Al hacerlo asi, la medida fundamental sus-
titutiva debe estar orientada a la alteracidén de la actual
relacidén entre el wnrecio y los salarios que permiten su con
sumo. Sin embargo, a pesar de que éesta s una medids nece-~
saria, no resulta ser suficiente para alcanzar ese objetivo
sin que ello afecte adversamente a la clase trabajadorz en
su conjunto. También es necesario c¢rear conciencia acercs
del significado econdmico, social & ideoldgico que tiene 1la
nueva forma de vida en la vivienda plurifamilisr de densi-
dad apropiada. OCrear conciencia de dque son los obreros los
gque generan el plusvelor necesario para ello. Crear con-
ciencia de que los shorros gue asi se abtienen también les
pertenecen. Y s86lo la capacidad organizacional de los tra
bajadores es lo gque puede determinar la viabilidad de al-
canzar la densidad normativa... ya sea que se intente en la
actual formacién social, con las implicaciones que tendria
tal empresa, ¢ que Se esperen me jores coyunturas politicss.
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6. CONCLUSIONES

El manejo matemético de la densidad: ILa practica de la
Planeascién Urbana muestras con mucha claridad gue 1a densi-
dad se maneja actualmente como una variable dependiente al
momento de adoptar decisiones sobre el crecimiento urhaneo
que afectan la calidad urbanistica del espscie construido.
Por ejemplo, al hacer pronésticos de necesidades de terre-—
nos para la expansidén urbana, se parte de una tamafio acep
table para €1 lote de una wivienda unifamiliar; conociendo
la proyeccidn demogrdfics, se estima asi le cantidad neta
de terrenos para vivienda; se asume un porcentaje para cir
culacidén vehicular; se considera el pardmetro porcentual
para dreas municipsles; ¥, resumiendo los cdlculos, se tie
ne la superficie total de terremos necesarios para absorber
el crecimiento s determinada fecha. Iuego, 3i acaso ss ne
cepario, se menciona a qué densidad eguivalen escz cdleculos.
(Véase por ejemplo el Plan Director de Monterrey y el Plan
de Desarrollo Urbano para Guadalupe). Bs decir, la den=sjidad
e3 una resultante casuistica; depende de lo que se decida
en ¢l nivel de los demds indicadores.

Esta prédctica, a todasz luces, €s incorrecta y deficiente.

La densidad debe manejarse como una variable independiente,
al menos en el plano téenico (ng confundir con el hecho de
la dependencis con respecto de la relacién precio de la vi-
vienda~salario de los trabsjadores). Bsto significa que la
decizidén del plenifiecador urbano en relacién con diversos
aspectos del fendmeno urbano puede reflejarse a través de
una decisidén en el manejo de los valores cuantitativos o nu
méricos de la denasidad. Este es un concepto que lleva im-
plici tams una gran cantidad de ingredientes; es un térming
téenico con una alta concentracidn de informacidén: %tipole-
glas habitacionales, medio ambiente, precios de urbanizacion,
dotacidén de equipamientos, ete, Lsa funciones matemdticas,
fdcilmente computarizables, que se han desarrollade aqui cons
tituyen un valioso auxiliar para gue el planificador urbano,
el urbanista y otros profesionales, manejen los nimeros de
las densidades con los conocimientos de causs, y de efecto,
ques ello conlleva., La regulacidn del crecimiento urbano,
tanto hacia adentro como hacia afuera, no debe continuar ex
preséndose en magnitudes territoriales gigantescas o en su-
perficiea diminutes de terreno nor unidad de wviviends, las
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que gereralmente carecen de un sentido c¢laro, sino a tra-
vés de las densidades susceptibles de ser asignadas, lo
cual constituye un salto cualitativo en materia de desarro
1lo urbanc.

La densidad normativa como objetivo histérico: la walora-
¢idn de las cifras sobre densidades residenciales brutas
adquiere mayor significecidén al verse en su dimensidén his-
térica., Como la densidad es un indicador urbans sumamente
cargado de informacidén que refleja fundamentalmente la idea
de los costos individuales y sociales, entonces su valora-
cién adquiere mayor importancig en la medida en que se to
me conciencia del significado de esos costosz, tanto en una
vizién retrospectiva como prospectiva.

Se puede establecer un pardmetro de densidadsque odbjetiva-
mente refieje que su aplicacidén representa el menor costo
social posible (por ejemplo, 1a densidad normativa); y esa
gituacidn puede ser cierta para cualquier época en la his-
toria de la urbanizacidn (si se mantienen constantes las
mismas relsciones de precios entre los insumos que partici
pan de la produccién de densidades), pero ese pardmetro sé
lo serd valorado y aceptado socialmente en la medida en que
exista suficiente presidénm para que se eleve a la categoria
de objetivo de la Planificacidén Urbana. Sin embargo, debe
mos concluir gque estas ¢circunstancias tienen momentos hig-
téricos propicios para su mparicién. WNo sélo varian de un
paie a otro, sino de una ciudad a otra, dentre de un mismo
pais. Asf, al manejar a la densided en sus factores deter
minantes, podemos deducir, gue la ¢ciudad de Monterrey se en
cuentra en un periodo de $ransicidén que la llevard a paszar
de una ciudad de baja densidad a una de elte densidad; de
una ciudad consumista de viviendas unifamiliares, a una con
sumidora de apartamentos. BEste ®s un nroceso sumamente len
to cuando ocurre al libre albedrio, si se deje a las fuer—
zas del mercado. En el fondo, lo que se evidencia es el
cardcter desoilfarrador y andrquico e irracional del meca-
nisme de mercado, ya que su bisqueda d2 un equilibrio es-
pacial es 34lo tendencial, ¥ se inicia snora que el ecreci-
miento urbano indica que la ciudad pudo desarrollarse en me
jor forma y racionalizando los recurscs disponibles., Al que
rer asignarsele a la Flaneacidn Urbana ~sta tarea sus limi-
taciones seran evidentes ya que aunque exista algin tipo de
interventidn estatal, el mereado sipgue =i1ende un fuerte re-
gulador de la asignacidén de los recursos.



nv

Hacia una teoria de la densidad poblacional urbana: EL erd
men de la densidad en su nivel micro y en le esfers econd-
mico-social de su produccidn (densidad residencial bruta)
parece presentar wejores bases wara la exwnlicacidn de la
distribucidén de la densidad en el dmbito urbano, a nivel
macro, & nivel de la ciudad; es decir, a nivel de 1la densi
dad voblacional urbana (DFU).

La "teoria» fisico-geogrédfica de los gradientes de densided
ho séle resulta insatisfactoria e incompleta para el estu-
dioc de la DPU, sinc que no da cuenta de las particularide—
deg de las densidades en las zonas desagregadas de uso re—
sidencial, El principal impedimento tedéricc es nrecisamen
te el considerar a la distancia ¢omo la variable wlave del
fendmeno. Agui se ha visto que el tema de la densidad es
pucho més complejo ¥ due posee connotaciones mds de tipo e-—
condmicas y pol{tices, que geogrificas; e incluse hay que
analizarlas en la dimensién estructural del sistema econémi
CO en gue ocurre,

La consideracién metodoldgica de la densidad en sus elemen-—
tos constitutivos y en sus factores determinantes permite
no sélo el andlisis posterior de la DPU en una c¢iudad for-
meda por el mercado, sino también posibilita el andlisis de
las zonas de vivienda qgue puedan ser producidas por el me-
caniamo de la Planeacién Urbanas, ya sea a través de la em—
presa inmobiliaria privada que se regiria por el Plan Direc
tor, 0 nor la empresa miblica o gestidn estatal. Bste en-
foque resulta vdlido, ademdy, para aplicarlo al esquems ds

produccidén de viviendas en una economia centralmente plani
ficada.

En el ctaso de la ciudad latinoamericana, el estudio de l=a

DFU involucra, vor lo tante, el estudio del sector inmobi-
liario: la promocién inmobiliaria, los rentistas inmobilia
rios y los créditos inmobiliarios, los cuales, a no dudar-
10, son aspectos muy diferentes de los nue pueda vresentar

lz distancis geografica (elemento centrel de los grzdientes
de densgidad)

El enfoaue materialista aplicado a la comprensidn de 1ns
protlemsz de la realidad urtana sifFze siendo mejor herra-

miernta analitice y metodolégica que el enfonue funcionalis
ta, fenoménico.
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La praxis de la Planificacién Urbana: Diversos autores eg
tudigscs de 1la llamrda cuestién urbana han considerado a

la Planificacidén Uybana (PU)} como una forma de intervencidn
del Estado para conciliar los intereses en pugna de las dis
tintas ¢lases sociales, de tal manera de permitir la conti-
nuacidn del procesc acumalativo. También es usual conside-
rar, dentro de este contexto, a la PU cowmo la herramienta
empleada por el modo de produccidn nredominante adecuada pa
ra paliar los efectos negativos del proceso de urbanizacién
engendrado por el propio sistema. Estas apreciaciones re-
sultan errdness si se insiste en hablar de Planificacién y
no de Planeacidn Urbana: Flaneacién Urbana es el procedi-
miento seguido para trazar un plan urbhano (Flan Director,
Flan Parcial, Flan de Barrio, etc.); y & través de éste se
pretende cambiar ¢ transformar el dmbito urbano. Bn una eco
nomfa capitalista los gobiermozs elaboran planes; las empre-
Bas planean sug actividades; y las medres de familia (algu-
nas veces) planean sus compras en el supermercado. Fero to-
do esto e2 muy distinto de le PU. Esta no es posible reali-
zarla en una formacién social capitalista, porque supone la
propledad socislizada de los medios de produeccidn; supone
que los recursos para lograr el desarrollo urbano se asignan
en base a un plan, y no en base a los dictdmenes del mercado;
supone, en fin, la efectiva reslizacidn del plan, su puesta
en prdctica y su retroalimentacidn contimaua en el medianc ¥y
el largo plezos; pero, fundamentalmente, supone que los obje
tivos del plan urbano guardan relacién con las expectativas
de toda la poblacidén urbana por mejorar sus condiciones de
vida, y no dnicamente lae de ciertos sectores sociales.

La voréctica de la FU estd muy limitada, cusndo no imposibi-~
litada, en la obtencidén de logros en el marco del modo de
produccidén capitalista., La aectitud triunfalista que gene-
ralmente se percibe en los distintos planes de ordenamiento
urbano, contrasta rdpidamente con 1la continus ola de fraca-
g0z que han sufride en su intencidén de llevarse a la resli-
dad. La prdctica de la PU ha devenido, entohces, en la préc
tica de la Planeacién Urbana, la cusl, como mencionan ague-
1llos, estd al gervicio del Estado en pro del mantenimiento
del status quo.

¥o obstante, ello no aignifica que la PU no nueda hacerse
sentir en lo que realmente es: una herramienta nropicia pa-
ra lograr transformacionies estructurales en el 4dmbito urba-
no: un instrumento :ue posibilite gradualments el naso del
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nroceso de urbanizacidén al de desarrolle urbano. Seguramen
te €3 un error esperar que este salto nueds darse 2 través
de la elaboracién de planes, ain con sus luchas yor ser ma
terializados. Lo que verdaderamente abre las nosibilidades
nara la PU es el napel que puede desempefiar ¢omo disciplina
cientifica. Bs su canaciddd indagadora, investigativa, des
cubridora, en donde radica su potencirl, dadas la=s ¢circuns—
tencias actuales. La delimitacidén de un objeto tedrico aue
trasciends lo fenoménico, lo fisicalista, lo mneramente Hin-
cionalista y qQue entre en la dimensidn estructural, deter-
minista, histérica, hace que la FU desempefie un mejor pavel
que comd simule formuladera de planes. Es allfl, en la ave-
riguacién de las causas de los problemas urbancs, donde tam
bién la PU adquiere un comvpromiso solidario con las clases
sociales desposeidas.

¥uchos planificadores urbanos han estado preocupados acer—
ca de cdme vencer los problemas gituacionales, ya que pien
san que £s5a ez le verdadera egencia, 1a razén de ser, de

la PU: brindar férmulas, recetas y prescriptiones, cual me
dicamentos curativos, para, supuestamente, soluclonar la
problemdtica urbana. Con el ejemplo de este trabajo se
miestra una linea de actuacidén distinta, en otra direccién:
lo fundamental es, antes que nada, averiguar \GUB occasiona
esa problemAtica; CUALES son sus causas; PORQUE ocurren, Al
hacerle asi se enriquece dialécticamente a la teorfia, y &l
enrlquecerse la teoria se majora la prictice (académica,
cientffica, soclal, profesional, ete.). S56lo cuando 1la préc
tica de lm PU estd acompafiada de una teoria orientadorsa, en
tonces ésta deviene menos en su homdloge, la Flaneacidn Ur-
bana, ¥ se convierte en la Praxis de la Pyanificacidn Urba
na, B este caso 1o que mds interesa, aperte de sus resul-
tadoa concretos (los proyectos, los programas, las inversig
nes}, es su cepacidad de formar conciencia social,

-0 -0-0 =



120

7. APENDICE

ALGUN0S CONCEPT0S DE LA ECONOMIA POLITICA Y SUS FUNDA-
MENTOS TEORICOS.

Aungue la investigacidén sobre los Determinsntes de una poli-
tica de densifieacidn urbana se ha hecho en el contexto de
la Flanificacidén Urbana, se advierte que en su elaboracidén
se manejan conceptos y tesis tedricas de otras disciplinas
como la Sociologia Urbana, la Ciencia Politica, el Urbanis-
mo y la Economia Politica, principalmente. Algunos c¢oncep—
tos de esta dltima disciplina cientifica hen sido empleados
en el entendimiento de que su Justificascidén tedrica pertene-
ce a su propio campo de trabajo lo que hace redundante de
nuestra parte intentar juestificar posicicnes que ya estén
construidas, justificedas y plenamente demostradas por la
misma Bconomia Polfitica (favor de no confundir con Politica
econémica, como suelen hacer algunos académicos

No ohstante, a Juicio del Jurado de Tesis que fuvo a su car-
&0 la revisién y aceptacidn del documento, quedarisn ciertas
lagunan tedricas en las explicaciones del problema de la den
8idad al momento en que é&ste es relacionmde con algunos con-
ceptos econdmicos, Por ejemplo, se nes ha planteado cuestio
nea como: ;A qué se debs que ge conciba a la tierra como un
objeto sin valor, si sabemos que tiene demanda?; ;06mo es po
2ible considerar a la fuerza de trebajo como una mercancia
que se comppra ¥y ce vende si nc hay expedicidn de titulo de
propiedad sobre la misma?; ;Qué quiere decir la relacidén ca-
pital constante/capital wvariable?; ;Porqué se designa 8l sa-
lario como capital varigble?; ;Porqué un Arbol, a manera de
ejemplo, no posee valor, 2i tambiédn puede ser importante en
el proceso productive?; ;Porqué se habla de: cardcter social
de la produccidén y de cardcter privado de la apropiacién de
loa frutos del trabajo?

La forma en que teles concepiocs estdn relacionados con el
rroblema de la densidad y con las poifticas de denaificacidn,
asi como sus definiciones y signifiecedos , aparece & lo lar-
go del texto, y por eso no vamos a repetirlo aqui. Lo que

se estd planfeando o cuestionando ee la falta de una argumen
tacién quepermita la justificacidn plena de esos significados;
es deeir, se pide una posicidn objetive que permita avalar

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

la tesis central sobre la cusl se apoya el andlisis de 1a
densidad es considerar a la vivienda como una mercancia. La
vivienda es una mercancia ya gue se produce para el cambio
mediante su compraventa. Ciertamente que existen las vivien
das que se producen para el propio consumo ¥y no para vender-
la a otras personas. BEstas viviendas no son mercancias, si-
no valores de uso ya que s8¢ edificen para satisfacer una ne-
cesidad del propio productor. Wo es este el case de estudio
en esta investigacidn, sino la vivienda como mercancia, como
valoy de cambio.

En el modo de produccidn capitalista le vivienda producida
para su intercambio en el mercado inmobiliario posee dos cua
lidades, al igual que toda mercancia: satisface uns necesi-
dad humana, posee valor de usQ; y es, adenda, una cosa que
se puede cambiar por otra cosa {gon intermediacidn del dine—
ro}, posee valor de cambio. Como no siempre la produccién
de cosas se ba hecho para su intercambio, entonces la categp
ria valor de uso es de carfActer histdrico, ya que varia su
papel y significecidén segin les condiciones histéricas. BEn
la produccidén mercentil capitalista la vivienda producida o
see trabajo socialmente encarnado: el valor de ésta.

En términos generales, para toda mercancis, el valor es la
expresién concentrada del trabajo encerrado en la mercancia.
¥l velor de cambic es la forma del wvalor; es su manifestacién
externa en el aeto del cambio. Qué 2ignifica el wvalor como
trabajo social de los productores materimlizado en las mercan
cias? Como consecuencia de la aparicidén de la divisién so-
cigl del trabajo, de la propiedad privada sobre los medios de
produccidén y de la producciédn mercantil (circunstancias que
se dan en el modo de produccidn capitalista), el trabajo ad-
guiere un doble cardcter: el trabajo concreto y el trabajo
abstracto. El trabajo concreto c¢rea el wvalor de uso, es de-
cir, es trabajo itil gue crea coB3as gue satisfacen necesida-
des humsnas. BEsito ocurre independientemente de las condicio
nes sociales; es una necesidad natural de los hombres. FEl -
trabajo concreto crea diversos valores de uso y esta diferen
cis se debe, obviamente, a los distintos tiros de objetos so
bre los que recae el trabajo, exigiendo, en ciertos casos

pds que en otros, mayores gastos de enersgia humana y de tiem
po ¥ diferentes instrumentos laborales (Dos anotaciones:

a} el trabajo concreto no es la unica fuente de valores de
usc, de riqueza material; el valor de u=o es el resultado de
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la asociacién de dos elementos: la materia obtenida de la
naturaleza y el trabajo; D) 1la nocidn comin y corriente

del valor atribuye éste al grade de utilidad o de satisfac-
cidn que una cosa le produce a su consumidor, es decir, alp
de al valor de uso de lacsa, 5in embargo, se ve claramente
que es imposible equiparar como de igual valor a dos mercan
cias que proporcionen igusl satisfaccidn en su consumo —1o
que también es imposible de medir— pero gue tienen materia-
lizadas diferentes cantidades y tipos de trabajo concreto).
Ahora bien, como existe la divisidn soecial del trabajo, es
necesaria la reciprocidad entre todos los productores. Asi,
el trabajo privado de cada productor es apenas una porcidn
del conjunto dael trabajo socisl necesario para que la comu-
nidad se desarrclle. Esta es la segunda faceta del trabajo:
el trabajo abstracto. Rste cardcter social del trabajo sdélo
se revela en el proceso de intercambio de lasmercancims. For
1o tanto, el trabajo abstracto es el trabsajo hmmano en gene-
ral. Y el valor es el trabajo abstracto cristalizado en la
mercancia. Se dice, entonces, que también el wvalor es una
expresién de las relaciones de produccidén 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 tiempoen la produccién de una misma mercancia (por
1o cusl poseen distintos valores de use) entonces hay que
congiderar el *tiempo sccialmente neceaario” (en condiciones
de produccidén socialmente normales) para determinar la magni
tud del wvalor de una mercancia. Esta consideracidn objetiva
de la mercancia permite equipararlia con otra mercancia; per—
mite gque se lleve a ¢ebo el intercambio mercantil. Por un
lado, dicho intercambio (por mediacidén del dinero) se efectda
86lo si las mercencifas se¢ distinguen la una de la otra como
valores de uso; pero, ademds, sélo =i posesn cualidades comu
nes, objetivamente iguales, encerradas en ellas antes de en—
trar en el proceso de cambio; es decir, si cowo encarnacidn
del trabajo social, son homogéneas.

Bn sfntesis, el valor emana de condiciones ohjetivas: existe
tranaformacidén de la materia que proporciona la naturalesza al
efectuarse un trabajo {( se tiene un objeto de trabajo; se
realiza una actividad gque involucra gasto de fuerza fisica,
de energis; se cuenta con instrumentos de trabajo) v se cam-
bia el producto asf obtenido en la esfera de circulacidn de
lae mercancimss, por otroa productos; se entabla una re acién
social de produccidn. Quizds shora pueda (o quiera, comnren-
derse porqué sélo puede poseer valor una €osSa que pr mero po
sea valor de uso y luego pueda cambiarse por otra co=9a, es-—
to ocurre en la produccidn mercantil, Por tra narte ro
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todo wvalor de uso posee valor, Aguellas cosas a las que no
se les ha incorporado trabajo humano, si bien poseen valor
de usc, no poseen valor {(la tierra sin labrar, el agua en

los rios ¥ los mares, los frutes silvestres, los 4rboles,
etc.).

Finalmente, en cuanto a la cuestién del valor de 1las mercan
c¢ias, se hard una enotacidén en relacidn con el precio des las
mismas. Se ha vistc que el walor no es una cuslidad
quimica o fisita que pueda descubrirse con ayuda de un microg
copio: es una cualidad social que sélo se manifiesta cuando
lag mercancias ge equiparan en el preceso de cambio. Por 1o
tanto, Segin sea el tipo de relaciones entre los productores,
asi serdn las formas del valor {forma simple o fortuita, for
ma total o desplegada, forma universal y forms dinero). ILa
evolucidn de estas formas del wvalor ha devenido en la utiliza
cidn del dinero como forma acabada de equivelente universal,
¥ en 1la aparicién del precic: el yrecic es la expresién en
dinero del valor de la mercanci{a. 35Sin embargo, al mismo tiem
ro que el dinero soluciorna los problemas del intercambio di-
recto de mercancfas propiciando un meyor desarrells de la Pro
duccién mercantil, también crea condiciones para la agudiza-
cién de las contradicciones de la economia mercantil bajo el
dominic de 1la propiedad privada. En esz forma, pueden adqui
rir precio cosas sin valor, como por ejemplo, terrenocs no
trabajados {(como es el caso de la tierra urbana, gque %tiene
precio gin tener wvalor). En realidad, con el dinero, no se
erean relaciones sociales arménicas entre los productores, si
no contradictorias. Bajo el efecto de la demanda y la oferta
la desviacién de los precioa de las mercancias que se cambian
regpecto de su valor adquiere cardcter general; actda la Ley
del Valor gque consiste en la necesidad de cambiar las mercan~
cias en consonancia con su valor social {trabajo socialmente
necesario). La fluctuacidén espontinez de 1los .precios en el
marcado, en gue se apartan del wvalor social debido a la com=
petencia, es una expresidn del mecanismo regulador de lm Ley
del Valor. El precio ¥y el wvalor s6lo coinciden cuandc la de-
menda iguala a la oferta. Pero la competencia entre los pro
ductores privados nroduce cambias en la esfera de la produc-
cidn ya que éstos buscan, cada quien por su cuenta, que los

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

Ahora, gquizéds, pusda hacerse referencia al caricter social de
la produccidn y a la apropiacién de los frutos del trabajo
vor parte del duefic de los medios de produccidén. Como el va-—
lor expresa una relacidn rroductive, se puede descomponer en
forma distints segmin sea el modo de produccidn imperante.
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Bajo el capitalismo el valor de la mercancia consta de
a) capital constante; b) capital wvariable: y ¢} plusvelia.
Los medios de produccidén voseen valor ya que sSu propieta—
rio los ha adquiride (cambiado) en el mercado de bienes de
produccidn, perc no generan (no crean) valer ya que éste es
una relacidn socisl y no una relacién entre cosas. De alif
gue se€ les denomine como capital constante, ¥a que su valor
no cambia de magnitud en el proceso de produccidén, Los edi-
ficios, las mAquinas y las instalaciones quedan involucradas
en varios cicleos del procesd productive transfiriendo su va-
lor, paulatinamente y durante vawios afios, al producte {por
ello forman el capital fijo, ya que para una misma mercancia
este capital casi es fijo). Las materias prims, combusti
bles, ettc. se consumen enteramente en un sblo perfodo de la
produccidn de la mercancia y transfieren completamente su va
lor al nuevo producto (por ello forman el capital circulante}.
Bl capital variasble es la parte del capital que el duefio uti
liza para adquirir fuerza de trabajo: es el capital destina-
d0 a cubrir el =salario del trabajador. Como el obrero carece
de medios de produccidn, entonces cambia su fuerza de traba-
jo por una cantidad de mercancies que le permiten sobrevivir.
BEste cambio lo efectia a través del dinero que posee, ¥ que
es el salario gue percibe por ponerse a disposicidn del pro-
pietaric de los medios productives. Por lo tanto ;Ko es asi
gque la fuerza de trabajo se convierte en una mercancfa mis?
JNo se trata acaso de un intercambio gue el obrero debe hacer
cbligatoriamente para lograr su scobrevivencia? Con el capi-
tal verizble el obrero no =619 repone su fuerza de trabajo
gastada al crear el valor de uso de la mercancia, sinc gque in
crementa la megnitud del capital en 41 invertido, lo que es,
a fin de cuentas, lo que le interesa al propretario. De alli
que esta parte del walor de una mercancis se denomine capi-
tal variable. Y la variacidn es lo que se conoce como wnlus—
valia (valor adicionsl}. BEn resumen, el capital constante no
crea valor adicional; el capital wvariable incrementsa su valor
¥y al ser este incremento originado por el obrero con su tra-
bajo abstracto, entonces, debia pertenecerle; sin embargo el
pronietario sélo se lo retribuye parcialmente en forma de sa-
lario para que reponga su fuerza de travajo, y se apronia
(puesto que no le nertenece) del excedente, de la plusvalie.
Como ya se ha visto, lo gque posibilita el desarrollo de la so
ciedad es la interaccidn entre los distintos productores, el
irvolucramiento del conjunto de los trech jadores. ,Se cornren
ae ahors poraué se hatla de produccidn =ccial ¥ a-ropiacidn -
rviyada® Lo unico aue legitimiza, e 1rclusc legaliza, este
arroriac én rarticular es ls propicdad 1vada scbre 1los me-
~3 de ~roduecidédn. Fero ya hermom visto ¢dmo esta condicidn
ae tode de t13¢ juridico, no ee factor sine gqua non para
el ~roceso productivo.
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MENCIONES

Por tratarse éste de un trabajo académico, muchas personas
intervienen en el proceso de su elabaoracién, Algunas lo hg
cen voluntariamente, otras involuntariamente; también pode-
mos hablar de narticinacidn directa o indirecta. En fir re
sultarfa tarea més ardua que la propia investigacidn, el in
tentar especificar detalladamente la cantidad ¥y la caelidad
de la colaboracidn recibida por cadse quien.

Siguiendo un orden c¢roneldgico de particiracidn, me gusta-
ria mencionar a slgunsas de esas perscnas y el papel gue de-
sempefiaron:

Eduardc Souea: como mzestro del curso de Investigacién Apli
cada, en el cual se desarrollé buena parte del trabajo inte
lectual , siempre estuvo al tanto de motivar e impulsar la
presentacidén de los documentos iniciales del trabajo, mismos
que revisd escrupulosamente, lo cual contribuyé a facilitar
su aceptacidén institucional;

Maria Flena Morim: me hizo valiosas aportationes respecto
del enfoque metodoldgico y de los objetivos inicialmente
buscados;

Jeosds Trevifio: tuvo la amabilidad de leer tode el proyecto
de tesis, en su versidén preliminar, y de hacerms observacio
nes pertinentes que posteriormente incorporé al texto finsgl;

Brnesto Quintanilla: aceptdé firmar el documento del proyecto
e su calidad de primer asesor;

David Pefla: quien finalmente se ccuné de la parte més eompli
cada ya que en su funcidn como asesor del trabazjo, supervi-
gé el desarrollo de la investigacidn, leyd detenidamente los
textos vreliminares y planteé fédrmulas conciliatorias que

me permitieron avanzar ridpidamente; ademfs formd parte del
Jurade de Tesis, que revisd la verazién final del texto, in-
tegrado también por Jorge Legoff y Gilberto Remires.

En el procesc administrativo que debe seguir la elaboracidn
de un trabajo de esta naturaleza, debo mencionar a las auto
ridades de la PFacultad de Arquitectura: Oscar Ggneélez, Di-
rector; Mario Estrada, 3Secretsrio de la Jivisidn de Sstudios
de Postgrado, ¥ Pernando Rodriguez, Jefe de Frograma ée 1la
Vaestria en Planificecién de Asentamient = “umarss,

Y finalmente, agradezco a los compadercs de estudio, Jorge
Sulub y Luzmila Arosemena (mi esrposa) guienes Y& saben porqué.






