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Resumen

El problema de investigacion se centra en una linea de trabajo que entrecruza dos
temaéticas: el desarrollo urbano y las politicas habitacionales, desde una perspectiva que
considera las intervenciones residenciales en el espacio urbano, no como factores
aislados, sino insertas en un contexto de produccidn espacial-urbana. Es decir, nos
interesa el tema habitacional en tanto herramienta que al momento de disefiar politicas
de intervencion, pueda contribuir a alcanzar objetivos de equidad en crecimiento
urbano, promover la integracion social de los habitantes y contribuir a una mayor
eficiencia urbana.

La reubicacion de actividades y la localizacion de inversion privada en la periferia
introducen cambios significativos en el modelo de ocupacion y uso del espacio. Se
promueven nuevas extensiones urbanas en zonas hasta ayer rurales dando lugar a un
nuevo tipo de configuracion, que se caracteriza por su dispersion, autonomia, sectores
de exclusion y uso privado a gran escala. Como producto de éstas transformaciones los
limites de la ciudad tienden a desdibujarse, se acentta la conurbacién con las
localidades de area metropolitana y se insintan espacios de nueva centralidad en la
periferia.

La extension urbana pone en crisis de los sistemas de infraestructura, movilidad y
demanda la provision de servicios en areas cada vez mas alejadas y con menores valores
de urbanidad. La crisis de sustentabilidad asociada a la extension urbana, lleva a
reexaminar los tejidos consolidados y densos, en tanto presentan una ocupacion de suelo
mas eficiente y condiciones de habitabilidad espacial-urbana de mayor calidad que la

periferia indiferenciada y difusa.
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La crisis de sustentabilidad asociada a la extension urbana, lleva a reexaminar los
tejidos consolidados y densos, en tanto presentan una ocupacion de suelo mas eficiente
y condiciones de habitabilidad espacial-urbana de mayor calidad que la periferia

indiferenciada y difusa.
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Introduccion: el problema de investigacion

El problema de investigacion se centra en una linea de trabajo que entrecruza dos
tematicas: el desarrollo urbano y las politicas habitacionales, desde una perspectiva que
considera las intervenciones residenciales en el espacio urbano, no como factores
aislados, sino insertas en un contexto de produccién espacial-urbana. Es decir, nos
interesa el tema habitacional en tanto herramienta que al momento de disefiar politicas
de intervencion para el acceso a la vivienda, pueda contribuir a alcanzar objetivos de
equidad en el crecimiento urbano, promover la integracion social de los habitantes y
contribuir a una mayor eficiencia urbana. Los procesos que afectan a la sociedad
Argentina a partir de la tltima década del siglo XX se reflejan en el habitat urbano.
Desde esta perspectiva, éste se constituye en el punto de partida para reflexionar sobre
las politicas de vivienda, la contribucion de las mismas al desarrollo sostenible de los
asentamientos humanos y la necesaria comprension multidimensional de estos

procesos.

Desde 2001, en el Instituto de Investigacion de Vivienda y Habitat de la FAUD — UNC,
estamos desarrollando investigaciones sobre la produccion del espacio residencial y su
relacién con las dinamicas urbanas que afectan a la ciudad de Coérdoba, reexaminando el
rol del Estado, sus posibilidades de intervencion y regulacion y los resultados derivados
de estas acciones en la configuracion de los espacios habitacionales. Es evidente que la
relacién mercado-estado, se ha movido ciclicamente en los diferentes periodos
historicos, acorde con las teorias y visiones dominantes sobre el desarrollo urbano ha

dado lugar a distintos modelos de intervencién en la ciudad. En algunos casos



promueven la expansion de la urbanizacion, su consolidacion 6 la densificacion en
determinadas areas.

Numerosos investigadores® en la regién han sefialado los efectos que la globalizacion y
las politicas neoliberales han tenido en la economia, el mercado de trabajo y en los
procesos de reestructuracion urbana, en las ciudades latinoamericanas en las dos Gltimas
décadas. Especificamente respecto a este ultimo punto, interesa mencionar que el
denominador comun de los mismos, identifica tres procesos presentes en el desarrollo
urbano en casi todos los casos abordados: la intensificacion de la expansion suburbana
(en un proceso que se define como metropolizacidn expandida); el incremento de la
segregacion residencial (tanto en lo que respecta a la escala territorial como en lo
relativo a la malignidad /intensidad del fenémeno) y, finalmente, la fragmentacion
fisica de los espacios urbanos con la delimitacién y clausura determinadas areas / 6
barrios cerrados.

El espacio metropolitano de la ciudad posfordista, expresa la complejidad de los nuevos
procesos de reestructuracion territorial. La reubicacion de actividades y la localizacion
de inversidn privada en la periferia introducen cambios significativos en el modelo de
ocupacion y uso del espacio cualitativamente diferentes al de la etapa de
industrializacion. Se promueven nuevas extensiones urbanas en zonas hasta ayer rurales
dando lugar a un nuevo tipo de configuracion, que se caracteriza por su dispersion,
autonomia, sectores de exclusion y uso privado a gran escala. Los limites de la ciudad
tienden a desdibujarse, se acentua la conurbacion con las localidades de area
metropolitana y se insindan espacios de nueva centralidad en la periferia.

De Mattos C. (2010:175) al analizar las transformaciones urbanas y metropolitanas bajo
el impacto de la globalizacion sefiala que, “la evidencia suministrada por un gran
namero de investigaciones realizadas para diferentes urbes de esta parte del mundo,
indica que se ha desencadenado una tendencia generalizada hacia una metropolizacion
expandida y descontrolada, que esta produciendo configuraciones urbanas de fronteras
difusas, y extension regional, con una organizacion policéntrica y fragmentada.”

Este proceso, se verifica conjuntamente con el desarrollo de la inversion inmobiliaria
privada, donde el desarrollo urbano se caracteriza por su mercantilizacion, y donde la

plusvalia urbana se transforma en el criterio urbanistico dominante, es decir los

! Carmona Marisa et alt. (2009); De Mattos C. (2010); Catenazzi. Lombardo (2003), entre otros.



desarrollos inmobiliarios tienen una influencia relevante en expansion descontrolada de

las aglomeraciones que se presenta en las Ultimas décadas. (ibid).

Sin embargo, la extension del area urbanizada de las ciudades con la incorporacion de
suelo en el proceso de crecimiento urbano, no implica una mejora en las condiciones de
acceso al suelo o a la vivienda para amplios sectores de la poblacién. Por el contrario,
aun en un contexto de crecimiento econémico del pais (como el que se desarrolla en
Argentina después de la crisis de 2001) el déficit habitacional sigue incrementandose y
también los indicadores de viviendas deshabitadas, indicando la persistencia de graves
problemas para el acceso a condiciones dignas de alojamiento para amplios sectores de
la poblacién.?

Es decir, aln en un contexto de crecimiento econdémico, se acentlan las desigualdades
sociales y las dificultades para acceder al suelo o la vivienda en propiedad, en aquellas
localizaciones urbanas insertas en el tejido residencial y con buenos niveles de provision
de infraestructura y servicios urbanos. La tierra urbana, en tanto activo que esté sujeto a
una valorizacion (y fuerte especulacion) en el mercado, se vuelve un bien escaso si lo
examinamos en términos de las posibilidades de acceso de la poblacion.

Tanto las politicas que desarrolla el mercado que se dirigen a los sectores de alto/muy
alto ingreso como las politicas desarrolladas por el Estado que se focalizaron en la
ultima década en los sectores vulnerables, promueven un modelo de ocupacion disperso
y en baja densidad, sin que se considere en esta ecuacion econdémica los costos sociales
y ambientales que deben ser asumidos por el conjunto de la sociedad.

La extensién urbana pone en crisis de los sistemas de infraestructura, movilidad y
demanda la provision de servicios en areas cada vez mas alejadas y con menores valores
de urbanidad. Resultados de investigaciones® realizadas en la ciudad de Cérdoba en el
periodo 1991-2001 ponen en evidencia que el crecimiento por extension urbana
intensifica las desigualdades socio-espaciales y contribuye a espacializar un modelo de
ciudad donde las areas que cuentan con capacidad urbana instalada pierden poblacién

mientras que se anexan nuevas extensiones en la periferia urbana.

’ Datos para la ciudad de Cdrdoba indican que el déficit habitacional cuantitativo asciende a 37.624
viviendas (Fuente Censo provincial 2008) y el déficit cualitativo a 64.058 viviendas (Fuente Consejo
Nacional de Vivienda 2009). Elaboraciones del Instituto de inv. de vivienda y habitat. Total de viviendas
desocupadas, afectadas a otro uso, en alquiler o venta, cerradas, abandonadas en la ciudad de Cérdoba
asciende a: 35.096 viviendas (lo que representa el 7,63% sobre un total de 459.780 viviendas) Fuente
Censo Pcial. 2008.

3 Marengo Cecilia, 2008.



La crisis de sustentabilidad asociada a los procesos de extension urbana que han tenido
lugar en las ultimas décadas, lleva a reexaminar los tejidos consolidados y densos, en
tanto presentan una ocupacién de suelo mas compacta y condiciones de habitabilidad
espacial-urbana de mayor calidad que las que se construyen en las nuevas periferias
indiferenciadas y difusas. En consecuencia, el problema de investigacion plantea dar
respuesta a los siguientes interrogantes:

¢ Es posible desarrollar estrategias de densificacion en la ciudad de Cordoba?

¢ Qué variables debieran considerarse para promover procesos de densificacion?

Los objetivos de la investigacion se proponen:

e Reexaminar las intervenciones habitacionales construidas en la ciudad de Cérdoba
analizandolas comparativamente segun los indicadores formulados en el Programa
de Densificacion Urbana, contenidos en el Plan Director Cérdoba 2020.

e Desarrollar un modelo de simulacion con indicadores de seguimiento y evaluacion
de conjuntos habitacionales, que compatibilicen los procesos de densificacion
urbana con el acceso a la vivienda.

e Proponer herramientas (tedricas — metodoldgicas) orientadas a atenuar los procesos
de especulacion sobre el suelo —como una variable que interviene fuertemente en la
densificacion urbana- promoviendo un uso mas eficiente, equitativo y sustentable,
en un contexto de fuerte incertidumbre.

e Identificar estrategias de crecimiento que contribuyan a una mayor densificacion,
promoviendo condiciones de integracion espacial - social que puedan ser

transferidas a nuevas operatorias de vivienda.

Densificacion vs extension: reflexiones iniciales que orientan el estudio

Los debates sobre las politicas de densificacion urbana, se fundamentan en el concepto
de “ciudad compacta”. Esta, por contraposicion a la ciudad dispersa / difusa, ofrece
como ventajas los beneficios de la sustentabilidad derivados de la concentracion de
funciones urbanas. Las politicas de compacidad urbana se definen como “intentos de

incrementar el area construida y la densidad residencial para intensificar la economia



urbana, las actividades sociales y culturales, y para manipular el tamafio urbano, forma,

estructura y sistemas de asentamientos.” (Burgess, 2001:51)

En los paises desarrollados, la literatura sobre politicas de densificacion se asocia con
criterios de sustentabilidad ambiental, es decir disminucion de las emisiones
contaminantes causadas por viajes y desplazamientos individuales, minimizacion de la
produccion de desechos, necesidad de conservacion del medio ambiente (proteccion de
areas de cultivo o productivas), entre otros. En las ciudades en desarrollo, y
especificamente en el caso que nos ocupa, nos interesa la aproximacion al concepto de
densidad en tanto:

- Posibilidad para promover una ciudad maés eficiente y sustentable, (considerando el
impacto que opera sobre las redes de infraestructuras y servicios por la mayor economia
de escala).

-Como alternativa para ofrecer mejores condiciones de urbanidad en los nuevos barrios
residenciales (optimizando las capacidades urbanas instaladas y evitando nuevas
extensiones).

-Como herramienta para atenuar los procesos de segregacion residencial, que derivan
en la expulsion de la poblacion de menores ingresos hacia areas metropolitanas o
dispersas por los elevados valores del suelo urbano.

-Como alternativa de revitalizacion urbana en zonas degradadas, que pierden poblacion
o sufren procesos de envejecimiento poblacional (reduccién en el tamafio de los

hogares), evitando la degradacion fisica del espacio.

La posibilidad de implementar politicas de densificacion, tienen —a la luz de quienes han
desarrollado estudios en este campo de conocimiento®- al menos dos cuestiones criticas
para su implementacion, que nos interesa retomar en la investigacion:

1- Por una parte, la que tiene que ver con la aceptacion social de la misma, es decir
la eleccion por parte de los habitantes de las soluciones de vivienda colectiva —
multifamiliar- renunciando al lote de uso propio y la vivienda individual con
patio. Esta eleccidn, se asocia con actitudes culturales presentes en el imaginario
colectivo y las posibilidades y la calidad de vida que ofrecen intervenciones

residenciales méas densas. Resultados de investigaciones realizadas sobre el

* Burgess (2001); Burgess, Carmona & Kolstee (1997), Carmona (2009)



proceso de crecimiento urbano por extension en la ciudad de Cordoba, en el
periodo 1991-2001 (Marengo C., 2008) sefialan que el crecimiento econémico
registrado en ese periodo se asocio con un mayor consumo de suelo urbano. Asi
por ejemplo la relacion entre area urbanizada y poblacion de la ciudad y se
incrementd de130, 59 m2 en 1970; a 171,34 m2 en 1980; 173,82 m2 en 1991 y
205,69 m2 por habitante en 2001.°

2- En segundo término, el impacto en los procesos de valorizacion del suelo. Es
decir, si las intervenciones que promueven una mayor densificacion contribuyen
a atenuar las condiciones de especulacion sobre el suelo, si favorecen el acceso
de diferentes grupos sociales a localizaciones residenciales que cuentan con
mejores condiciones de urbanidad, 6 por el contrario conducen a una mayor
valorizacion de los precios del suelo y terminan expulsando la poblacion
residente en una determinada area en vez de promover su consolidacién. (En
este caso generando un efecto inverso al buscado, asociado con procesos de
gentrificacién urbana y captura de plusvalia por parte del mercado inmobiliario).

La orientacidn de la planificacion urbana que se inicia con el neoliberalismo hacia
abordajes que promovieran la intervencion de los agentes econémicos en la ciudad, las
transformaciones urbanas producidas en las ultimas décadas derivadas de los cambios
introducidos por la globalizacion, la estructuracion flexible del espacio y la complejidad
en los escenarios de intervencion, hacen necesario recuperar el analisis de una escala de
intervencion residencial centrada en los sectores medios de la sociedad. Las
investigaciones urbanas han avanzado en el estudio de los nuevos barrios cerrados
suburbanos promovidos por el mercado inmobiliario y las intervenciones desarrolladas a
través de politicas de vivienda para los sectores mas vulnerables de la sociedad (ambos
extremos sociales han desarrollado operaciones habitacionales que contribuyen a
extender los limites urbanos) pero poco se ha avanzado en el analisis de las areas ya
consolidadas o en proceso de consolidacion edilicia y sus posibilidades de alojar nueva
poblacién y densificacién del tejido residencial.

Algunos autores (como Cremaschi M. y Eckardt F. 2011:18) sefialan que es necesario
recuperar al barrio (consolidado) como objeto de estudio y sostienen que el cambio
global en las relaciones entre el estado, el mercado y la sociedad impulsado por una

> Marengo C (2008:132)



I6gica alterada de desarrollo ha estado produciendo un cambio en las instituciones
urbanas existentes del barrio, mas que generando edge cities, barrios cerrados o
ciudades carcelarias como sugiere la literatura norteamericana. Es decir, plantean la
necesidad de reexaminar las formas residenciales existentes entre ambos extremos antes
sefialados, proponiendo el estudio de la interrelacion entre el lugar en particular (en este

caso los conjuntos habitacionales), las conductas individuales y los cambios sociales.

La construccion de las variables. Metodologia abordada

En el caso de la investigacion que estamos desarrollando se analizan conjuntos
residenciales que ofrecen un modelo méas denso de ocupacion y uso del espacio. Se
comienza con la descripcion de sus caracteristicas para luego abordar otras variables
que posibiliten un estudio comparativo de casos. Es decir, una descripcion comparativa
de las propuestas, para luego desarrollar la valoracion de las mismas en tanto
alternativas de densificacion. El analisis comparativo busca discernir los diferentes
niveles de calidad de vida que ofrecen las mismas (considerando para ello niveles de
satisfaccion) y la aptitud en tanto modelos de densificacion urbana que pudiesen ser

replicados, es decir su calidad y sustentabilidad urbana.

Una primera etapa, la constituye el relevamiento in situ y registro de los casos
seleccionados, y su confrontacion con los datos obtenidos a través de las fuentes de la
investigacién. Para dar cumplimiento a los objetivos planteados, se propuso sistematizar
el estudio de casos, a través de fichas sintesis. Las mismas, disefiadas como un
instrumento de relevamiento de datos y registro permiten comenzar a visualizar el
entrecruzamiento de una serie de variables relativas a dimensiones urbanas y
arquitectonicas y sus relaciones con las externalidades del modelo de densificacion

propuesto.
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Grafico 1: Fichas sintesis

Una vez identificada esa posibilidad, se construye una matriz, estructurada como un

instrumento analitico-conceptual, que opera como herramienta metodoldgica y permite

el entrecruzamiento de indicadores. Considera diferentes escalas de analisis y de

aproximacion en funcion de las variables previamente detectadas en todos los casos

seleccionados.

Las dimensiones de analisis de los conjuntos buscan dar cuenta de tres aspectos, desde

dos escalas de aproximacién

e Escala urbana/ Aspecto: Relacion con el Contexto

e Escala de conjunto/ Aspectos: Lo Arquitectonico/ Residencial y Espacio

colectivo, espacio verde



ESCALAS DE ANALISIS
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Grafico 2: Estructura de analisis

Determinacién de variables para la construcciéon del Modelo

Escala Urbana: Relacion con el contexto

El estudio de la implantacion nos posibilita evaluar la relacion del cada conjunto con
su contexto en términos de heterogeneidad u homogeneidad urbana de usos y
conexiones.

Otro elemento importante a evaluar son las relaciones del conjunto con el tejido
existente desde la configuracion de llenos y vacios, el FOS que la normativa indica y el
FOS que propone el proyecto.

Desde el conjunto nos interesa evaluar las relaciones del mismo con el contexto, en
términos de la configuracion de sus accesos, limites y/o bordes para determinar niveles
de permeabilidad.

En relacion a la Accesibilidad nos interesa ver grado de conexion (distancia temporal)
del conjunto con el area central, y respecto a la movilidad, visualizar las modalidades
predominantes de desplazamientos de los habitantes del conjunto (vehicular, peatonal)y
la disponibilidad de transporte asociada a estas intervenciones mas densas.

El estudio de estos aspectos busca establecer si el nivel de densificacidn propuesto en
cada conjunto guarda relacion con las condiciones urbanas en donde se insertan o

localizan (sustentabilidad urbana de cada caso)
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Grafico 3: Matriz de sustentabilidad urbana

Escala Conjunto: Lo arquitectdnico residencial

En primera instancia, analizamos cada conjunto en si mismo definiendo a través de la
cantidad de habitantes y de viviendas, la densidad poblacional y habitacional. EI FOT
que la normativa indica y el que propone el proyecto, dato Gtil para realizar cruces
analiticos con otros datos relevados (FOS, Relacién llenos y vacios).

Otros aspectos que consideramos importante de analizar son, la complejidad funcional
de cada conjunto desde la posibilidad de una mixtura de actividades, la movilidad
interna (estacionamientos previstos y espontaneos) y la infraestructura general
existente, considerando principalmente el consumo energético generado.

En segunda instancia el estudio se orienta hacia la tipologia edilicia, para evaluar la
diversidad tipoldgica y dimensional existente, identificando area por habitante; la
posible mixtura tipoldgica y su combinatoria y los sistemas conectivos que estas
generan.

En esta instancia, desde una mirada mas atenta a los aspectos tipoldgicos, se analizaran
su organizacion interna y las relaciones interiores/ exteriores respecto a los niveles de
control ambiental (orientaciones y circulaciones de aire) y a los niveles de intimidad.
Estos aspectos buscan discernir el grado de calidad de vida propuesta en pos de una
habitabilidad sostenible.

11
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Grafico 4: Matriz de Habitabilidad sustentable

Espacio Colectivo — Espacio Verde

Este aspecto considera la evaluacion del destino de los espacios libres de cada conjunto,
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(Areas verdes, de recreacion, estacionamientos, etc,); sus niveles de apropiacion,

medidos desde una metodologia de observacién y registro, a través de las siguiente

ficha:

% SIMULTANEIDAD DE USO

DIA QUIEN
Registro diurno

MODALIDAD MANTENIMIENTO

Dia de semana

Fin de semana

COSTOS DE EXPENSAS

Tabla 1: Matriz de valoracion de apropiacidn — uso de espacios exteriores

Otros aspectos a considerar son las areas disponibles por habitante de espacio libre, su

organizacion y configuracién en relacién a los siguientes parametros: facil orientacion,

claridad espacial y control social, como asi también la relacion existente entre el espacio

residencial cubierto / espacio libre.

Esta etapa del anélisis concluye con la determinacion del indice de espacio verde por

habitante
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PLANTA BAJA CONJUNTO

IMAGENES

M2 ESPACIO COLECTIVO/ FOS DESAGREGADO

Superficie libre P.B.
M2 espacio colectivo x habitante

DESTINO
rea a sistema de

ingreso y distribuci

M2 Estacionamientos exteriores

M2 Amenities M2 x habitante
M2 Piso Consolidado M2 x habitante
M2 Verde M2 x habitante

APROPIACION (registro/ observacién)

COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD DE USO (15%)

DIA QUIENES TIEMPO DE

Registo 18hs. | (cantidad) | MOPAUPAD | peRMANENCIA | VANTENMENTO

DIADE
SEMANA
FINDE
SEMANA

EXPENSAS

ORGANIZACION y CONFIGURACION
facil orientacion, claridad espacial, control social

RELACION CON AREA RESIDENCIAL.
Relacion con accesos, i i y dep itos en
plantas bajas

INDICE ESPACIO VERDE
m2 de espacio verde por hab.

Grafico 5: Matriz de sustentabilidad ambiental de los conjuntos

Las variables se definen desde las dos escalas de aproximacion (escala urbana y de

conjunto) y los tres aspectos establecidos para el analisis de los casos seleccionados

(relacion con el contexto, lo arquitectdnico/residencial, espacio colectivo/espacio

13




verde). Las mismas buscan medir el impacto en la calidad de vida considerando
aspectos en lo social e individual que generan estos conjuntos, en tanto propuestas de

densificacion residencial.
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Grafico 6: Matriz completa



Estudio comparativo de casos / Construccion del Modelo de simulacion

En la etapa siguiente, se propone el cruce de los casos estudiados en funcion de sus
caracteristicas compartidas. La construccion del modelo implica una nueva validacion
de las variables hasta aqui analizadas. Las mismas constituyen indicadores validos, en la
medida que a través de su aplicacion en el modelo de simulacion, permitan formular

posibles criterios de densificacion.

Las fichas siguientes ejemplifican una primera sistematizacion de datos de los

conjuntos:

Afo | Nombre DENSIDAD MOVILIDAD

Dist
VIV/Ha. Hab/ha. Centro Lineas transp
(min.) (cant.)

3 12005 | MILENICA UNIV. 261 837 10 3
16 | 1989 | TORRES JUNIORS 334 1064 10 4
4 1981 |SEPII 83 266 15 3
12 | 1997 | LA INMOBILIARIA COOP 62 197 10 3
18 {1976 | HOGAR PROPIO 81 259 7,5 3
23 11996 |CISPREN 116 373 20 3
8 1978 |EJERCITO ARGENTINO 89 286 15 21
19 {1984 | ARCOS DEL CERRO 140 446 15 4
7 11982 | MIRADOR DE ESTABIO 218 699 12 10
351998 | COMP. BELGRANO 159 159 12 9
Ficha 1: Conjuntos seleccionados: Indicadores de densidad y movilidad
PROPUESTA E.VERDE
Sup. Terreno FOS Canthab Mix resid m2 verde pb
(m2)area | m2 (area Cant (3.2
vivenda | construc | viv.) viv censo) (tipolog) (verde) m2E.ver/hab
19.967 | 39.300 522 1.670 mono, 1D, 2D, 3D 1.536 0,9
13.351 59.672 24.1% | 444 1421 mono, 1D, 2D, 3D 8.363 5,9
100.766 | 67.024 17% 839 2.645 1D, 2D, 3D, 4D 93.181 34,7
10.854 3.122 70% 67 214 2D 5.000 23,4
11.831 9.338 21% 96 307 2D 9.388 30,6
12.873 10.695 20,65% | 150 480 2D, 3D 10.214 21,2
*48.500 |s/d 24% 433 1.386 2D, 3D, 4D 23.177 16,7
13.933 s/d 26% 240 768 mono, 1D, 2D, 3D10.333 | 10.333 13,45
9.342 s/d 27,50% | 204 653 1D, 2D, 3D 6.594 10,4
3.750 6.634 4751% |59 189 1D, 2D, 3D 879 4,62

Ficha 2: Conjuntos seleccionados: Indicadores de la propuesta y el espacio verde
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Reflexiones finales, resultados preliminares de la investigacion

La visualizacion de los posibles escenarios de intervencion se presenta, como una
herramienta util para la toma de decision y la discusion de los efectos de las
intervenciones 6 en el caso de proyectos las implicancias de las decisiones
anteponiéndose a su materializacion. La simulacion permite determinar posibles
comportamientos y prefigurar aspectos de la conformacion urbana resultante,
incorporando el andlisis de la complejidad en el manejo simultaneo de variables de
incidencia. La racionalidad y objetividad implicitas en el modelo, la flexibilidad para
incorporar variaciones que pueden proceder de cambios exdgenos al problema, el
manejo de la interdisciplina, entre otros aspectos, se visualizan como ventajas al

momento de aplicar la metodologia y formular hipétesis de intervencion.

Un primer entrecruzamiento de los casos estudiado permite visualizar que los niveles de
densificacion existente no guardan necesariamente una relacion directa con la
disponibilidad de suelo afectado.

La tipologia edilicia responde a criterios particulares y propios de caso, observandose
que la densidad no constituye una variable de intervencion que oriente en los criterios
de conformacion de los conjuntos.

Se observd que no existe una relacion entre la localizacion urbana de los conjuntos y los
niveles de densificacion que presentan.

En la casuistica se observa que los conjuntos de mayor antigiiedad, presentan altos
valores en la relacion espacio verde/habitantes, aunque no necesariamente impliquen
niveles de mayor calidad de ambiental y de vida.

En los conjuntos relevados el FOS no supera el 30%. Si bien es un aporte importante en
términos ambientales, este valor no considera los usos no previstos en los conjuntos

(cocheras, comercios, servicios, etc.)

La tipologia edilicia responde a criterios particulares y propios de caso, observandose
que la densidad no constituye una variable de intervencién que oriente en los criterios
de conformacién de los conjuntos. Se observo que no existe una relacion entre la

localizacion urbana de los conjuntos y los niveles de densificacion que presentan.
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