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Densidad e intensidad. Algunos conceptos y variables

n la region metropolitana de Buenos Aires, la forma mas comun

de medicién -y regulacion- de la densidad ha sido, por lo
menos hasta la reciente sancion del Cédigo Urbanistico de la Ciudad
Auténoma’, el factor de ocupacién total (FOT), el cual indica la relacion
entre el techo construido o superficie edificable y la superficie de
suelo. Hablamos en este caso de metros cuadrados techo por metros
cuadrados suelo. Paralelamente, es usual definir la densidad como la
cantidad de habitantes y viviendas (u hogares) por hectarea; indices que
son registrados a partir de los censos de poblaciény cuya unidad minima
es el radio censal.

En algunos estudios recientes que abordan los procesos de expansion
dediversos aglomerados urbanos argentinos (CIPUV-UTDT, 2013; CIPPEC,
2018) o especificamente del Gran Buenos Aires (Rodriguez Merkel, Kozak,
2014; Ainstein, 2019), se ha medido la evolucion de la mancha urbana, es
decir, la superficie de suelo ocupada por la urbanizacion, y se la ha puesto
en relacion con la poblacion registrada en distintos cortes temporales,
obteniendo datos de variacién de la densidad de habitantes existente
en el continuo edificado, al que los autores denominan ciudad real.

Sin embargo, los estudios diagnostico o instrumentos de ordenacién
urbana no suelen relacionar entre si las anteriores variables -metros
cuadrados de techo edificado, cantidad de poblacion y cantidad de
viviendas-, asf como tampoco se las compara con otros indicadores como
la intensidad de la actividad comercial, la dotacién de equipamiento
socialy de espacio publico, la oferta de transporte publico, etc.

Enrelacion al primer orden de preocupaciones, en Anatomy of Density,
los autores argumentan que la densidad como Unica manera de medir la
compacidad urbana esconde mas de lo que revela (Angel, Lamson-Hall y
Gonzales Blanco, 2020). Una ciudad puede alcanzar alta densidad debido

+Elnuevo Codigo Urbanistico de la Ciudad de Buenos Aires, sancionado en diciembre de 2018, estableci¢ seis
alturas maximasy eliminé el FOT.
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a procesos de tugurizacion y hacinamiento; barrios muy compactos
pueden esconder usos comerciales y de servicio que han desplazado
la vivienda; tejidos en forma de torres pueden albergar un bajo numero
de viviendas debido al tamafio de las tipologias o al alto porcentaje de
viviendas vacias, etc. A la luz de situaciones como éstas, la investigacion
propone trabajar simultaneamente con al menos tres parametros de
medicion de la densidad urbana que necesitan ser consideradas de
manera integral: personas por hectarea (floorspace occupancy), suelo
ocupado sobre el total de suelo urbano (floor area ratio) y la participacion
residencial neta (sin calles ni otros usos del suelo) en la mancha general
de la ciudad (residential share). (Ver Figura 1).
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Figura 1. Densidad urbana de diez ciudades expresada como cajas (en gris oscuro) teniendo en cuenta
los tres factores de medicién establecidos en el estudio (Angel, Lamson-Hall, Gonzales Blanco, 2020).

La otra cuestion importante es que, si bien muchos autores asocian
directamente densidad con intensidad o vitalidad urbana, considerando
quelaprimerafavorece lasrelacionesinterpersonalesy entrelas personas
con los equipamientos, servicios y espacios publicos, lo cierto es que no
siempreambascaracteristicasresultancoincidentes (Vicufiadel Rio,2013).
Siguiendo a Andres Sevtsuk et al. (2013), mientras que “densidad” refiere
a la cantidad de personas, viviendas vy superficie edificada por unidad
de superficie de suelo, “intensidad” se vincula a una condicion activa de
las plantas bajas de los edificios, quedando definida por el volumen de
las interacciones socio-espaciales que las calles de un barrio o distrito
tienen para ofrecer. De esta manera, “las redes de calles que albergan
concentraciones mas altas y actividades mas diversas se consideran més
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intensas” (p. 553). Para “capturar” la intensidad de un lugar determinado,
losautoressevalendediversasherramientasque, porunlado,lespermiten
cuantificar los servicios accesibles a pie (metros cuadrados de techo,
longitud de la red viaria, distancia entre edificios), y, por otro, identificar
las cualidades espaciales de las calles que conducen a esas actividades
(veredas protegidas o cubiertas, cantidad de puertas de entrada, altura
de las plantas bajas, retiros frontales, edad de los edificios, permeabilidad
de los bordes, nimero de vendedores ambulantes). (Ver Figura 2).

Figura 2. Parametros usados para medir la intensidad urbana (Sevtsuk et al., 2013).

Resulta evidente, por tanto, que las densidades de personas, edificios
y actividades no son facilmente separables, y que, de acuerdo con Kim
Dovey v Elek Pafka (2014) las densidades urbanas son a la vez fisicas
y sociales. Ya en 1961, Jane Jacobs (2011, p. 252) argumentaba que la
densidad ideal o apropiada (de viviendas) era aquella que permitia
la diversidad, y que estos valores no se podian basar en abstracciones
numeéricas, sino que dependian de cada barrio o sector urbano en
cuestion. A su entender, en muchos casos, la combinacién de més calles,
parques animados y usos no-residenciales mezclados, junto con amplias
variaciones en la edad y tipo de los edificios, estimulaban una mayor
diversidad que la combinacion mondtona y opresiva de alta densidad y
alto indice de ocupacion.

Asi, el andlisis de la densidad a escala metropolitana involucra
aspectos y plantea discusiones especificas que difieren de aquellas que
se dirimen a escala de fragmento urbano. Mientras que en la primera
el foco parece estar puesto en la lectura y medicion del crecimiento
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urbano, los cambios de la estructura y patrones de ocupacién del suelo,
y la discontinuidad o fragmentacion del espacio libre; en la segunda
adquieren importancia otras variables vinculadas a la morfologia del
tejido urbano, los usos no residenciales y la diversidad de interacciones
que determinan la intensidad urbana y se expresan en la configuracion
del espacio publico, mas en particular de la calle (Vicuria del Rio, 2013).

A continuacion, se exponen algunas reflexiones sobre esta doble
escalade andlisis para el caso de la region metropolitana de Buenos Aires.
Porun lado, se indaga en los resultados de estudios que se han ocupado
de medir la densidad del crecimiento metropolitano, y en los discursos
y debates que se dieron en los medios locales de comunicacion acerca
de los posibles impactos de la pandemia en el futuro de la ciudad. Por
otro, se analizan los patrones de densificacion en el sur del Conurbano
Bonaerensey las problematicas u oportunidades que éstos presentan en
relacion a los procesos de renovacion urbana.

Dispersion y fragmentacion del crecimiento
en la region urbana de Buenos Aires

El estudio realizado por Gonzalo Rodriguez Merkel y Daniel Kozak
(2014) sobre la evolucion de la densidad del crecimiento -medida
en funciéon de la poblacién por superficie urbanizada- a escala de
la Aglomeracién Gran Buenos Aires (AGBA)?, permite matizar la idea
generalizadadequeesteindicadorhadescendidode manerahomogénea,
sin altibajos, alo largo del Ultimo siglo. De hecho, los autores sefialan que,

luego de un pequefio repunte durante la década del 70, la
densidad se ha mantenido practicamente constante a partir de
1980. La poblacién total de la AGBA aumenta a tasas anuales muy
bajas, y algo similar ocurre con la superficie: la expansion fisica
continua, pero lo hace a un ritmo de solo el 1% anual (p. 18).

Bajo criterios de
Gran Bueno
dela pro

elimitacion segtin continuidad de la mancha urbana (continuo edificad
3A Ciudad de Buenos Aires (CABA) y la superficie tot

uenos Aires.
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Mas especificamente, durante la Ultima década 2001-2010, se observa
que la densidad de la AGBA aumentd ligeramente un 1,8%. (Ver Figura 3).
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Figura 3. Variacion media anual de la poblacion, superficie v densidad de la AGBA
entre 1750y 2010 (Rodriguez Merkel y Kozak, 2014).

La medicion del crecimiento de este aglomerado, efectuada desde
el Programa de Ciudades del CIPPEC (2018), coincide en sefialar un leve
incremento de la densidad entre los afios 2006 y 2016. Esto sucede como
producto de un aumento poblacional del 1% anual para todo el periodo,
paralelamente a un incremento sutilmente menor (0,82% anual) de la
superficie urbanizada. En este caso, metodolégicamente, se optd por
identificar hasta donde se expande la urbanizacién, independientemente
de que los terrenos se encuentren ocupados. A partir de la lectura de las
imagenes satelitales, se delimito el alcance de la superficie urbanizada
en tres cortes temporales (2006, 2010 y 2016) y se identificaron los usos
del suelo en las zonas de expansion. En relacién a los mismos, el uso
residencial ocup6 el 84% de las 21.704 ha que se expandi6 la ciudad en
este periodo, destacandose las Urbanizaciones Cerradas (UC) con un
46%. (Ver Figura 4).
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Figura 4. Expansion urbanay usos del suelo de la AGBA entre 2006 y 2016 (CIPPEC, 2018).

Sin embargo, los datos arrojados por otros estudios a escala de la
Region Urbana de Buenos Aires (RUBA)?® no resultan tan alentadores,
identificando una dindmica de expansion urbana muy por encima del
incremento poblacional, con las consiguientes problematicas, propias
de la baja densidad: polarizacién social, consumo de suelo, ruptura de
los sistemas naturales, movilidad obligada, coste de las redes de servicio,
entre otras.

La investigacion coordinada por Luis Ainstein (2019) sobre las
dindmicas de crecimiento de la RUBA, por ejemplo, llama la atencion
acerca del alto consumo de suelo en el periodo de estudio (1950-2010),
y su falta de correspondencia con un crecimiento poblacional de igual

* A diferencia del criterio de continuidad urbana utilizado para definir la AGBA, la region urbana de Buenos
Aires (RUBA) incluye todas las jurisdicciones locales con servicios regulares de transporte publico con la CABA,
comprendiendo un total de 44 partidos de la Provincia de Buenos Aires.

“Integrado por Brandsen, Campana, Exaltacion de la Cruz, Gral. Las Heras, Gral. Paz, Lobos, Lujan, Mercedes,
Monte, Navarro, S A de Giles y Zarate.
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magnitud (4% contra 1,5% anual respectivamente). Una expansién de la
mancha urbana en la que los municipios que componen el denominado
“periurbano lejano” tuvieron un rol protagdnico, significando un 40% del
crecimiento total de la regidn entre 2001-2010, con las condiciones de
baja densidad poblacional y alto consumo de suelo antes sefialadas.

Asi, de modo general, resulta claro que de acuerdo al limite
adoptado (aglomeracion, regién urbana, area metropolitana, etc.) y
las metodologias de construccion y lectura cartografica utilizadas, los
resultados pueden variar considerablemente de una investigacion a otra.
En el mismo sentido, la discontinuidad de los territorios urbanizados
juega un rol determinante en la delimitacién de la mancha urbana,
cuya creciente fragmentacion interpela la eficacia de los criterios de
continuidad y contiglidad de las &reas o manzanas edificadas que
guiaron trabajos emblematicos como los de César Vapriarsky (2000) u
Horacio Torres (1993)5.

Los niveles incrementales de fragmentacion territorial,
fundamentalmente en los sectores mas periféricos de la region
metropolitana, resultan en este sentido un objeto de especial atencién
en aquellos trabajos basados en el procesamiento digital de imagenes
tomadas por los satélites Landsat (CIPUV-UTDT, 2013; Angel, Lamson-
Hall y Gonzales Blanco, 2020)6. La tecnologia empleada les permite
a estos estudios analizar la expansion urbana en funcion de la lectura
de la cobertura del suelo, en diferentes cortes temporales, a partir de la
deteccién en las imagenes satelitales de las superficies construidas y su
clasificacion en tres patrones de crecimiento: por completamiento, por
extensién o por expansiéon discontinua del area urbana. Justamente,
este Ultimo tipo de crecimiento es el que permite medir el nivel de
fragmentacion o, lo que es lo mismo, la cantidad de espacio abierto
dentro y alrededor de las ciudades que es fragmentado por las areas
construidas.

> Mientras que Vapnarsky (2
censales, To 3) uti sainformacion pa alizar la estructuracion socioeconc s
¢ Este método también fue utilizado en la elaboracion del Plan Estratégico Territorial para ane

de ciudades argentinas (Ministerio de Planificacion Federal, Inversion Piblica y Servicios, 2011).

construyo cartografias de la AGBA en diversos cortes temporal
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Segun el Atlas of Urban Expansion (Shlomo et al., 2016), la densidad
de personas por superficie construida en la regién urbana de Buenos
Aires disminuy6 a una tasa media anual del -0,4% entre 2001 y 2014, a la
vez que la fragmentacion (superficie construida sobre extensién urbana)
aumenté un 0,1 % en ese mismo periodo. En cualquier caso, de acuerdo
con Gonzalo Rodriguez Merkel y Daniel Kozak (2014).

(..) queda pendiente la tarea de producir series de datos de
densidad a mayor nivel de desagregacion espacial (mas alla de
la arbitraria distincién entre sus dos componentes principales,
Capital Federal y resto del Gran Buenos Aires) que sirvan para
examinar en perspectiva cémo han ido variando las densidades
dentro de la propia AGBA (por ejemplo, en términos de centro-
periferia, zonasy corredores). (p.21)

Patrones de densificacion en el corredor sur

Densidades de poblaciéon, hogares y viviendas

A fin de avanzar sobre los datos meramente cuantitativos de
“poblacion por unidad de superficie” y ampliar el abanico de acepciones
acerca de la densidad en su valoraciéon procesual y cualitativa a escala
de fragmento, se propuso explorar las modalidades o patrones que ésta
registra en los municipios de la primera corona del sur metropolitano:
Avellaneda, Lantsy Lomas de Zamora.

Hacia mediados del siglo XX, los tres municipios estaban totalmente
integrados en la aglomeracion y eran los mas poblados de todo el Gran
Buenos Aires. A partir de ese momento, los procesos de crecimiento se
dan sobre un territorio completamente urbano -sin remanentes rurales-,
abastecido por las principales redes de infraestructura y servicios,
pudiéndose caracterizar como de tipo “intersticial” (Kozaky Vecslir, 2013).
Esta forma de ocupacién tiene relacion con la distribucion de densidades
y con la diferenciacion social de los municipios, la cual se efectta a partir
del completamiento “en superficie” de areas vacantes remanentes y
procesos de densificacion por tugurizacion en asentamientos informales,
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sustituciones puntuales del tejido existente y verticalizacién en las
centralidades en torno a las estaciones ferroviarias.

Segln datos del INDEC, entre 1991 y 2010 la densidad poblacional
del conjunto de los tres municipios aumenté levemente de 69.9 a 71.4
hab/ha (2.2%), paralelamente a un fuerte incremento de la densidad de
hogares (12.6%) y viviendas (7.2%). La diferencia entre estos dos ultimos
y la densidad de poblacién se explica por la reduccion media del tamafio
de los hogares. Aumentaron mas los hogares que las viviendas, y mas las
viviendas que la poblacion. En realidad, sélo Lomas de Zamora aumento
sudensidad poblacional (7.3%), siendo allidonde mas crecieron viviendas
y hogares. Tanto en Lanus como en Avellaneda la densidad de poblacion
disminuy6 (-2.0% vy -0.7% respectivamente), aunque manteniendo el
patron general de aumento de hogares y viviendas. (Ver Figura 5).
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Figura 5. Densidad de poblacion, hogares y viviendas 1991-2010 (Vecslir, Kozak y Rodriguez, 2016).

El mapa de cambios de la densidad de poblacién entre 1991 y 2010
(Figura 6) permite identificar tres situaciones urbanas diferenciadas:

- Lasdreascentrales que combinan altas densidades con bajas: las
altas asociadas con la verticalizacion vecina a las estaciones ferroviarias,
las bajas por el peso de las actividades comerciales y de servicios en ese
mismo entorno. La fuerte presencia de terrenos ferroviarios y de amplios
prediosindustriales actualmente desactivados también representa areas
de baja densidad con relativa centralidad.
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- Los sectores barriales al interior de los partidos que presentan
densidades medias, asociadas con los extensos loteos formales
ocupados por viviendas unifamiliares de manera bastante uniforme.

- Las dreas de urbanizacién informal caracterizadas por las altas
densidades, que se identifican claramente en sectores intersticiales méas
0 menos proximos al trazado del ex ferrocarril Provincial, en el frente del
Riachuelo y en torno al actual Camino Presidente Peron, en el sector
oeste de Lomas de Zamora.

o
sLomas de Zamora
Area central

[ Baja 5% o mas
I csteble
I sube mas de 5%

Figura 6. Cambios en la densidad poblacional 1991-2010 (Vecslir, Kozak y Rodriguez, 2016).

Sobre la base de este mapa se seleccionaron tres muestras
correspondientes a tres radios censales’, con méxima variacién de
densidad poblacional (20 o maés veces), patrones diferenciados de
densificacion y similares valores de poblacién por hectérea (ver Figura 7).
Bajo estos criterios, quedaron definidos:

" Los radios censales en la Argentina son la minima unidad espacial artificial para la que se reportan datos
censales. Se delimitan procurando que contengan aproximadamente 300 viviendas. Como consecuencia, la
superficie de los radios censales tiende a ser mayor cuanto mas periférica es su localizacion.
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- una drea central en el partido de Lomas de Zamora, con una
variacion poblacional del 45% y una densidad al 2010 de 135 hab/Ha,

- unsector de tejido barrial tradicional, en el municipio de Lanus,
con una variacién poblacional del 22%, y una densidad poblacional al
2010 de 138 hab/Ha,

-y una urbanizacion informal, en el municipio de Avellaneda
(sector Dock Sud), con una variacion poblacional del 170% y una
densidad al 2010 de 134 hab/Ha.

Lomas de Zamora Lanus
drea central tejido barrial
135 hab/ha (2010) 138 hab/ha (2010)

Avellaneda (Dock Sud)
urbanizacion informal
134 hab/ha (2010)

Figura 7. Muestras representativas de los patrones de densificacién en el corredor sur
(Vecslir, Kozak, Rodriguez, 2016).

Verticalizacion, transformacion lote a lote y tugurizacién

La imagen anterior muestra como a similares valores de densidad de
poblacion (en torno a los 135 hab./ha) pueden corresponder diferentes
configuraciones espaciales, producto de procesos y patrones de
densificacion especificos, cada uno con problematicas y oportunidades

48



particulares de regulacion o intervencion. De alli la necesidad de
relacionar datos sociodemogréficos -poblacién, viviendas, hogares-
con variables de la forma urbana -ocupacién del suelo y ocupacion
total o edificabilidad- (Figura 8). Respecto a estas Ultimas se calcularon
los valores de densidad bruta y neta, restando del total de la superficie
muestral el espacio publico destinado a plazas, calles y veredas, el cual
supone aproximadamente un 23% en el caso de Lomas de Zamora y
Lanus, mientras que la urbanizaciéon informal de Avellaneda presenta
dificultades metodoldgicas de medicion situando este valor en un 13%
sin contabilizar pasajes o calles peatonales interiores.
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Figura 8. Variacion de la densidad de poblacion, hogares y viviendas, 2000-2015. Variacién de la densidad de
ocupacion del suelo y de ocupacion total, 2000-2016 (Vecslir, Kozak y Rodriguez, 2016).

Asi, el radio censal correspondiente al area central de Lomas de
Zamora muestra, por ejemplo, el proceso de verticalizacion, a partir
de la sustitucion de viviendas unifamiliares por edificios en altura, que
tuvolugar donde el planeamiento vigente asi lo permitia. Es el sector que
presenta menor ocupacion de suelo y mayor ocupacion total entre los
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aflos 2000 y 2016, con un mayor numero de hogares que de poblacién.
(Ver Figuras 8y 9).

Los tejidos centrales presentan como problematica particular la
densidad de usos en la planta baja. En este sentido, se considera que
la verticalizacion no es solo una cuestion de alturas maximas -las
cuales suelen ser el centro de los reclamos vecinales-, sino de pérdida
devitalidad en los basamentos de la edificacion. La nocidén de “fachada
activa” empieza a ser objeto de atenciéon de los planes urbanos mas
recientes, promovida incluso desde “zonificaciones incentivadoras™.

Otra cuestién no menor es la densidad de usuarios por franjas
horarias ya que las centralidades, independientemente de su poblacién
residente, congregan gente en determinados momentos del dia y de
la semana debido a la presencia de usos “atractores” comerciales,
culturales, educativos, deportivos, etc.

Densidad de las construcciones

Baja (-2 niveles)
I Media (3a 7 niveles)
M Alta (+7 niveles)

Figura 9. Cambios en la densidad de la edificacion: area central (Lomas de Zamora), 2000-2016
(Vecslir, Kozak y Rodriguez, 2016).
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Densidad de las construcciones

Baja (-2 niveles)
H Media (3a 7 niveles)
M Alta (+7 niveles)

Figura 10. Cambios en la densidad de la edificacion: tejido barrial iLanus), 2000-2015
(Vecslir, Kozak, Rodriguez, 2016).

El sector barrial de Lanus, configurado por manzanas de caracter
formal y funcional hibrido (con mezcla de viviendas, pequefia industria,
depositos y servicios), representa el tipo de tejido urbano mas recurrente
enelcorredorsury, paraddjicamente, el menos analizado por los estudios
académicoslocales.Enestesectorseverifican procesosdetransformacion
lote a lote, producto de operaciones de completamiento, agregacion
0 sustitucion de la edificacion existente, que por sumatorialogran
cambiar grandes porciones de tejido. Es la muestra de menor variacion
de densidad poblacional y con relaciones de poblaciéon y hogares, y de

ocupacion del suelo y techo construido més cercanas (Ver Figuras 8 y 10).

En los tejidos mixtos, el indice de ocupacion de la parcela (FOS) fijado

"Elincentive zoning es un instrumento utilizado para lograr ciertos objetivos de desarrollo urbano que suponen
beneficios pUblicos otorgando algln tipo de “premio” (e]j. mayor edificabilidad) al privado.
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por los codigos no permite la cobertura casi total generada por ciertas
actividades productivas, comerciales o logisticas (talleres, naves,
depésitos), que conviven con la vivienda en los procesos de densificacion
de loteos formales. Una convivencia tipologica muy diferente a
los procesos de expansion discontinua y baja densidad residencial,
dominantes en el eje metropolitano norte, vy, por tanto, deseable de
mantenerbuscandocomoregularciertasincompatibilidadesfuncionales,
suplir la demanda de una infraestructura de servicios acorde, asi como
de una mayor densidad de suelo absorbente.

A diferencia de los episodios de tugurizacion en la Ciudad de Buenos
Airesqueactualmentecrecenenaltura,elareadeDock Sudenelmunicipio
de Avellaneda responde a un proceso de densificacién en superficie
(ocupacion de intersticios) en un sector que hasta 1980 permanecia
vacante. Entre los afios 2000 y 2016 se registra una importante variacion
tanto de la densidad poblacional como de la ocupacién del suelo (con
las disquisiciones metodologicas ya apuntadas). (Ver Figuras 8y 11).

Entre otras problematicas, la urbanizacion informal y los procesos de
tugurizacion llaman la atencion sobre la densidad del espacio publicoy
la necesidad de mayores permeabilidades y continuidades urbanas.

\%@%‘ s A

‘Jal-ﬁ

i :‘E’%@%‘

Densidad de las construcciones

Baja (2 niveles)
M Media (3a 7 niveles)
M Alta (+7 niveles)
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Figura 11. Cambios en la densidad de la edificacion: urbanizacion informal (Avellaneda), 2000-2016.
(Vecslir, Kozak y Rodriguez, 2016.)

A diferencia de los episodios de tugurizacion en la Ciudad de Buenos
Airesqueactualmentecrecenenaltura,eldareadeDock Sudenelmunicipio
de Avellaneda responde a un proceso de densificacion en superficie
(ocupacion de intersticios) en un sector que hasta 1980 permanecia
vacante. Entre los afios 2000 y 2016 se registra una importante variacion
tanto de la densidad poblacional como de la ocupacién del suelo (con
las disquisiciones metodoldgicas ya apuntadas). (Ver Figuras 8y 11).

Entre otras problematicas, la urbanizacion informal y los procesos de

tugurizacion llaman la atencion sobre la densidad del espacio publicoy
la necesidad de mayores permeabilidades y continuidades urbanas.

Notas de cierre

La densidad es un indicador que ha sido valorado como sinénimo
de vitalidad e intensidad de la vida urbana -y, mas recientemente, de
creatividad y sostenibilidad. Al mismo tiempo, ha sido asociado con
problematicas de trafico, congestion, contaminacion -y, en la actualidad,
con mayores indices de insalubridad e inseguridad urbana. Asi, las
medidas maximas y minimas de densidad han sido relacionadas con
aspectos cualitativos de las ciudades y se han utilizado para regular el
espacio libre, el asoleamiento, el trafico y el hacinamiento, entre otros.

El breve recorrido aqui realizado por los conceptos, los debates y
las variables de la densidad urbana nos permite reflexionar sobre las
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implicancias de este indicador, mas alla de sus aspectos cuantitativos,
en funcion del contexto y las escalas de observacion, asi como las
especificidades y posibilidades que presenta de cara a la ordenacion
urbanistica del territorio metropolitano bonaerense. Desde esta
perspectiva, en el caso de Buenos Aires, méas que evaluar la ciudad en su
conjunto, es necesario analizar los diferentes patrones de densificacion
(ahora observada como proceso) que conviven muchas veces en
contigliidad unos con otros.

Tal como deciamos al inicio, las ventajas y desventajas de una ciudad
densa deben evaluarse teniendo en cuenta simultaneamente diversos
indicadores. En primer lugar, numero de habitantes y viviendas, ya que
no existe una relacion directa entre densidad de edificios y densidad
de poblacion, como queda demostrado con la tugurizacion en villas y
asentamientos, asi como -en sentido opuesto-, debido a los cambios
en el tamano de la vivienda (vinculados a las transformaciones en los
patrones familiares) o los porcentajes de vivienda vacia debido a la
especulacion inmobiliaria.

En segundo lugar, siguiendo la leccion de Jane Jacobs (2011 [1961]),
es necesario contemplar simultdaneamente la densidad de usos no
residenciales, de equipamientos y espacios libres incluyendo las aceras,
asi como las caracteristicas tipoldgicas. Hoy se valora especialmente el
espacio para el peaton y la bicicleta, asi como la “densidad de arboles” y
suelo absorbente; la posibilidad de “renaturalizar” la ciudad se entiende
no solo como el disefio de parques y jardines sino como la posibilidad
de incorporar valores ambientales, ecolégicos, paisajisticos y de salud.
También las caracteristicas tipoldgicas, vivir en un PH, poder ver el cielo,
o tener una terraza son apreciados mas alla de los metros cuadrados de
superficie total.

En otros contextos, resulta frecuente la utilizacion de herramientas
de gestion, como el incentive zoning, para la produccion privada de
espacio publico (plazas de bolsillo, recovas, ampliaciones de aceras,
espacios peatonales entre bloques, pasajes subterraneos) asi como
para la promocion de fachadas activas con plantas bajas comerciales,
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equipamientos publicos y otros espacios colectivos. La bonificacion de
mayor edificabilidad, ocupacién y altura, o la exencion de impuestos
a cobrar en el area, a cambio de la construcciéon o financiamiento de
vivienda social o de aportes a los fondos de mejoramiento de distritos,
constituyen otros de los instrumentos utilizados para regular aspectos
directamente vinculados con la densidad urbana.

En cualquier caso, debido a que las densidades son el resultado
de multiples fendmenos, cualquier politica dirigida a su regulacién, si
quiere ser eficaz, tiene que atender diversas cuestiones: la manutencion
de la actividad economica y la retencion de los habitantes originales en
las areas de renovacion urbana; la promocion de tejidos hibridos con
mezcla de residencia, industria limpia, comercio, servicios y actividades
culturales; la conservacion del caracter barrial, en especial de las calles
interiores, aumentando en cambio la densidad en las avenidas, etc. Estas
operaciones, en linea con las estrategias de la zonificacién contextual,
“implican un estudio muy detallado (‘de grano fino’) de las alturas,
alineamientos de calles, indices de asoleamiento, etc., y procuran evitar
laimplantacion de edificios de gran impacto y escasa sutileza” en relacion

con el entorno (Corti, 2004).
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