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¢Alturay densificacion?

Reflexiones sobre altura y densificacion en la construccién de la
forma urbana

=

Mariana Debat, Roman Caracciolo, Betiana Berger, Rosario Depalo, Lautaro DoCampo,
Juan Cruz Nufez, Facundo Soraire, Carla Varas

Palabras Claves: Altura, Densidad, Forma Urbana

Introduccién

Desde las tGltimas décadas del siglo pasado las ciudades han experimentado un fuerte
crecimiento por extension. Ciudad difusa o dispersa, son conceptos que, entre otros
tantos, se han instalado en el debate urbano.

Los problemas producidos por la extensién, en muchos casos sin una ajustada
planificacién, son bien conocidos y se han dado en casi todas las grandes ciudades del
mundo. La dispersién de la urbanizacién en el territorio, la proliferacién de enclaves
residenciales cerrados, las urbanizaciones de baja densidad, la falta de accesibilidad
publica y multiplicaciéon de la movilidad privada, son algunas de las consecuencias que
las transformaciones de las condiciones socioeconémicas y culturales de los Gltimos
cincuenta afios han producido sobre los territorios. Sin embargo, lo més preocupante de
esta realidad no son solo los costos por la disfuncionalidad de la ciudad sino,
especialmente, el avance de la urbanizacién sobre los espacios naturales y los territorios
agricolas productivos. Espacios otrora reservados para el equilibrio ambiental-ecolégico
y produccién de alimentos que actualmente se encuentran en proceso de retroceso y
deterioro.
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Fuente: Google Earth

Frente a esta problematica dos discursos han cobrado fuerza como forma de conseguir
una visién de ciudad “capaz de asegurar un futuro mejor, mas sostenible y arménico
desde el punto de vista social, econémico y medioambiental” (Busquets, 2014): la idea
de renovacion de la ciudad a partir de fragmentos urbanos y la de densificacion. A
menudo, se habla de promover la densificacién y de llevar, a través de la transformacién
de fragmentos, mayor densidad a entornos ya construidos y asi contener el crecimiento,
conseguir un minimo de eficiencia que soporte los servicios, que conlleve una
compacidad razonable, que promueva la complejidad funcional y que permita alcanzar
cohesidén en términos sociales.

En paralelo a esta argumentacién, es un lugar comin plantear la necesidad de
construccion en altura como uno de los pocos caminos para lograr estos objetivos. Sin
embargo, bien es sabido, aunque a menudo pareciéramos olvidar, que mayor altura no
significa necesariamente mayor densidad y que densidad no representa forzadamente
compacidad y mucho menos urbanidad.

El presente articulo es parte de una investigacién que discute la forma urbana a través de
tres conceptos clave: altura de la edificacién, densidad y formas urbanas resultantes. El
objetivo es explorar la relacion de estos conceptos para analizar la influencia de las
densidades en la definicién de la forma urbana, con el objeto de conseguir formas urbanas
mas compactas con mayor sentido de urbanidad. Creemos importante retomar estas
reflexiones frente a discusiones con desarrollistas urbanos que justifican la necesidad de
la construccién en altura como Gnica forma de resolver la densidad. Con ello buscamos
realizar un aporte en las investigaciones sobre formas urbanas con enfoques que
relacionen aspectos cuantitativos y cualitativos, y obtener asi resultados que puedan
incidir en la construccién de nuevos fragmentos urbanos. Si bien la investigacién general
se plantea de manera analitica y de exploraciéon proyectual, en este articulo desarrollamos
el enfoque analitico. El objetivo especifico que presentamos en este articulo es analizar
las formas urbanas resultantes en dos ejemplos de transformacién urbana con
caracteristicas que se encuentran en los umbrales una de otra, en cuanto a altura y
densidad.

¢Por qué el Fragmento y la Densidad?

La idea de renovaciéon de la ciudad y la de fragmento urbano como escala de intervencién
es un debate de larga data, pero que emerge fuertemente a finales de los afios setenta
del siglo pasado. Para esos afos, ya se sentian las criticas al planeamiento tradicional que,
sumadas al impacto de la crisis del petréleo, va a ser determinante en la forma de
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entender el urbanismo. Se pasa de la confianza en el crecimiento y la expansién de la
ciudad a la idea de aprovechar lo existente, y del pensamiento de la intervencién sobre la
totalidad a la mirada sobre el fragmento. Reconocidos urbanistas abogan por una mirada
hacia el interior y por recuperar la ciudad construida. Tal es el caso de Secchi (1984) que
proclama que "el espacio en el cual viviremos los préximos decenios ya estd en gran parte
construido”. Desde esos afios, no solo mucho se ha escrito sobre la idea de la ciudad por
partes (Rowe y Koetter, 1979/1981; Portas, 1998/ 2003; de Sola Morales, 1987; entre
otros) sino que también la mayor parte de las transformaciones de gran impacto llevadas
a cabo con éxito se han realizado a partir de fragmentos urbanos; algunas enmarcadas
dentro de ideas de ciudad més generales, pero otras también por fuera de ellas.

Sila renovacién urbana es un tema central, la forma en cémo abordarla y con qué modelo
de ciudad es clave. Actualmente, las discusiones se asientan sobre la aceptacién de la
diversidad y la heterogeneidad de la vida ciudadana, la incorporacién de cuestiones
ambientales y de paisaje, y la bisqueda de una sostenibilidad social (Debat, 2019), y
existe un cierto consenso en que el modelo urbano méas adecuado es aquel que configura
una ciudad “compacta en su morfologia, compleja en su organizacién, eficiente
metabdlicamente y cohesionada socialmente” (Rueda, 2013).

Para conseguir estos objetivos, a menudo, se habla de densificar, convirtiéndose muchas
veces en uno de los argumentos predilectos de ambas caras de quienes construyen
ciudad: la de los planificadores con el discurso de contener la dispersién, y la de los
desarrollistas privados para promover la edificacién en altura.

La discusién sobre la relacion entre altura, formas de ocupacién del suelo y densidades
hasido, directa o indirectamente, una preocupacién constante en los estudios de la forma
urbana. Hace noventa anos, Gropius presenta en el CIAM de 1930 una ponencia titulada
¢Casas bajas, edificios medios o altos? En ese articulo reflexiona sobre las alturas en
relaciéon a las diferentes tipologias y la distancia libre adecuada que debe haber entre un
edificioy otro seglin su altura. Su reflexién concluye en la recomendacién de la edificacion
en altura para lograr mayores densidades con mejores condiciones de habitabilidad. Por
el contrario, Hilberseimer, en sus estudios para New City (1932), compara las densidades
entre edificios bajos y altos pero llega a la conclusiéon de la falacia que supone vincular
densidad con altura (Sumay Rey, 2015).
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Gropius (1930) Hilberseimer, New City (1932)

La densidad muchas veces solo se ha relacionado a la edificacién en altura. Altura y
separacién fueron, asimismo, los pardmetros de regulacién en muchas ordenanzas de
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paises europeos hacia finales del siglo XIX 'y principios del XX (Berghauser Ponty Haupt,
2009).

Bakema y Van der Broek, en la década del cincuenta, no solo reflexionan sobre altura y
densidad sino que introducen la reflexion sobre tipo familiar asociado a cada una de las
tipologias. Es decir, altura-tipologia de edificacién-tipo de familia. Ya en la década de los
afos setenta Martin y March Ilevan adelante exploraciones sobre altura, densidades y
formas urbanas donde se plantean la discusién sobre la gama de formas edificables
posibles en relacién a unas mismas densidades. Sus aportaciones, publicadas en 1972,
son una importante valoracién sobre la densidad y suelo construido y se convirtieron en
base para el estudio de la forma urbana. Aunque quizas, quién de forma pionera relaciona
densidad, forma urbana y complejidad funcional haya sido Jacobs (1961/2011) cuando,
en su libro, establece distintas variables para generar diversidad.

Desde 2002, Mozas y Fernandez Per abordan la densidad desde la recopilacién de
diferentes ejemplos de vivienda colectiva, conformando un interesante compendio de
diversas realizaciones que ya cuenta con mas de diez publicaciones. Casi en forma
paralela, Berghauser Pont y Haupt, (2009) analizan la relacién de crecimiento
poblacional y el consumo de suelo en el proceso histérico de crecimiento de Amsterdam,
demostrando la excesiva extensién de la ciudad y las bajas densidades. En este mismo
libro, a través de un método de andlisis al que denominan Spacematrix relevan y
comparan unos cien tipos de formas urbanas en dicha ciudad.

e

-
pe

Martin y March (1972) Berghauser Ponty Haupt, (2009)

Ejemplos para comparar

Para el analisis comparativo, de un total de mas de cuarenta ejemplos relevados de
transformacién urbana construidos desde los afos ochenta hasta la actualidad y algunos
con proyectos en curso, hemos seleccionado dos de renombre y de referencia actuales:
Hudson Yards en Nueva York y Haveniland-1jBurg, Amsterdam. Estos dos ejemplos han
sido seleccionados porque expresan propuestas que se encuentran en las antipodas una
de otra en cuanto a sus dimensiones, alturas, densidades y finalmente, formas urbanas
resultantes. Asimismo, representan dos formas caracteristicas de construccion de ciudad
en la actualidad: mientras una constituye una renovacion interior, la otra es un ejemplo
de extensién.
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" . . Superficie Cantidad
MNombre del proyecto Proyectista Ciudad Pais Fechas {ha) viviendas
1 Hafen City Kees Christiaanse | ASTOC Hamburgo Alemania 1899/2020 155 5800/
. Hardt-Wa tharr Hamer - Josef Paul -
2 IBA Bardin Kleihuss Alemania 14987 500 10800
3 Proyecto \suban Freiburg Alemania 1993-2006 41 2472
4 Terzsienhohs Otto Steidle Munich Alemania 1997-2005 45 1800
| 5 Moalenbesk Varios Bruzelas Belgica 1982-2010 15 a3g]
p . ¥nud Fladelsnd MNiclsen - Pesr
=} Aarhus @ (Nordhawnen) Tegigaard Jep Aarhus Dinamarca 2003 - hay 40 3500
7 Villa Olirrpica Bohigas Barc=lona Espana 19381982 55 1876]
) Tusquets, Diaz & Associats, R. Stam.
2 Disganal Mar E Miralles, 8. Taglisbue, EDAW, X ; 2001 - 2005 u
Sust. Barcelona Ezpana 1634
) 22(@ Barcelona Barcelona Espana 2000 - 2008 188.25 E614
10 La Defense AWF+HHF Pariz Francia mz2 181 5715
1 Bercy Buffy Paris Francia 1673- 1978 5 1500,
Toliac (TN tolbiac nord- TC
12 tolbiac chevaleret) (Rive TN:Schweitzer- TC: Pierre Gangnst 1821- 1903 30.75
Gauche) Paris Francia 1500
13 Msssena (Rive Gauche) Fortzamparc Paris Francia 1004-05 127 212
14 Chevarelet-Jeanns dArc SEMAPA Pariz Francia 1884 - 1894 T 295
15 (Chatzau des Rentiers SEMAPA, Olivier le Boursicot Paris Francia 1930 250 200|
[ 16 Canary Wharf SOM Londres Inglaterra 1931-1903 20 20800]
- A Gi i Associati, Studio Valle, =
| 17 Pielisics Gregoth Associat — .y 1685-2005 683 -
18 lj Plzin Koolhas - Jaan \Vooberg Amsterdam Paises Bajos 1931-1933 Ba 245)
18 lj Burg Claus, Van Daonpgen Schaap Amsterdam Paises Bajos 2001-2011 308 (660) 8T
20 Sporenburg West & Amsterdam Paisas Bajos 1996 25 2500
21 Java Eiland Sjoerd Soaters Amsterdam Paises Bajos 1981 7 1625}
22 ljburg Clan, Van Dongen, Schasp Amsterdam Paizas Bajos 1998 220 18000]
Oficina de Planificacion Urbana de T
23 Hammarby Sjéstad Eetocalmo E Imo Sueci 1947 180 12700
Hammarby Sjéstad Stockholm City Flanning Bureau {y .
o masterplan coordinadio por Jan Inghe-Hagstrom  Estocalma Suecia 1600-2000 . B0
25 \fastra Hammen Varios Maimo Suecis 1988-2015 175 2558
26 Hammarty Sidstad Estocalmo Suscia 1087-hay 11000)
27 Constelacion MEP-PAV-Etoile Hosoya Shasfer Architects Ginebra Suiza 2013 40 2750
28 Puerto Madero Garay - Wainer - Henderson - Rotbart g, oo e Argentina 1992 170 2000 11000
28 Puerto Morte-Ciudad Rivera  Estudio Arg. Gerardo Caballero Rosario Argentina 2001 38 400
| 30 Tamanduatehy Santo Andre Birasil 1000 |
| 31 Froyecto Bicentenario UREE Arquitecios Gran Santiapo Chile desde 2001 245 15000]
[ 32  ZonaSantaFe Varios México México 1935-1938 350 2825
| 33 Hudseon Yards Kiohn Pedersen Fox Associstes Musva York Estados Unides 1933 124 4000]
[PROYECTADOS O EN CURSO
Estudio Alsenson, Estudio Albero
3 PlayaFamoviaris Liners Varas Buencs Aires  Arpentina U 2048 &850
35
35 Prayecto Urbano Costero Cowerti, De Marco, Bury, Mayer Comentes Argentina ame 18.12 1700
v Fargue de I3 Innovacifon Estudio Alberto \aras Buenos Aries Arpentina 2016 - hoy 1 750
38 Playas Ferroviarias Cha Cordoba Arpentina 2ms 5135 3788
] Flaya Famoviariz Cabalito Edpardo Barons y Gabnisla Lucchini Buenos Aires Arpentina 013 20 15C0|
[ 40 Ribera Norte Juan Patio Gramsch Concepcion Chile 1985 300 1544
| 41 Bajes Kwarber OMA + FABRICations Amsterdam Holands 2017 75 1350|
-Presguile; Calx
({Proyecto wbano dendro del
42 masterplan Le Grande 2010-hay
Mosaique) MVRDV Casn Francia 17 500
43 La Grande Mosaique MVRDV Caen Francia

Ejemplos de fragmentos de transformacion urbana. Elaboracion propia.

Hudson Yards constituye un proyecto de renovacién urbana de inversiéon privada,
localizado en la zona Oeste de Manhattan, sobre el Rio Hudson. Ocupa una superficie
de 11,5ha, antes utilizada como patio de maniobras de ferrocarriles. Su construccién
comenzd en 2012 y se inauguré al publico en 2019 y se estima que esté finalizado para
2022. Hudson Yards se ha convertido en el proyecto de inversién inmobiliario méas grande
de Estados Unidos, superando a su antecesor, el Rockefeller Center. Es un conjunto
urbano de usos mixtos que incluye ocio, gastronomia, oficinas y residencia. Se desarrolla
en seis edificios en altura, de los cuales el mas alto es de 395 metros.
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LOCALIZACION

Elaboracién propia sre base de GogIEarth .

El segundo, la isla de Haveneiland-1jBurg es una de las islas que constituyen un nuevo
fragmento de ciudad proyectado en el afio 2001 sobre el mar interior del |j. En 1996 el
ayuntamiento de Amsterdam toma la decisién de construir el archipiélago enmarcado
dentro de las condiciones para los distritos VINEX y su construcciéon n comienza en 2001
y contintia en la actualidad. Con una superficie de 305ha es uno de los mayores proyectos
de la regién metropolitana de Amsterdam y comprende una variedad de usos que
incluyen residencias, servicios y comercios. Presenta una altura media que oscila entre
las tres y cuatro plantas.
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Elaboracién propia ore base de Google Earth

Medir y comparar

Uno de los principales problemas al comparar forma urbana es que para “evaluar”
necesitariamos un juicio de valor. Pero al mismo tiempo necesitamos una forma de
“objetivar” este juicio para poder establecer pardmetros comparables. Para ello
planteamos dos formas de abordaje: cuanti-cualitativa y otra perceptual
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El abordaje cuanti-cualitativo selecciona una serie de indicadores que permite comparar
ambos ejemplos para extraer conclusiones en referencia a la relacién altura- densidad -
compacidad y urbanidad y calidad del espacio urbano. Para este abordaje existen tres
metodologias ampliamente difundidas: la tradicional, aplicada en el libro La ciudad de
los ciudadanos (Hernandez Aja, 1997); Spacematrix, de Berghauser Pont y Haubt en
Spacemate. (2004) y finalmente, la de la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona, cuyos
indicadores expresan los principios de sostenibilidad. Para esta investigacién
trabajaremos con una seleccién de los indicadores de la Gltima, ya que es la que presenta
mayor variedad pero que, ademas, establece parametros de referencia a los cuales aspirar,
ademaés de incorporar, indirectamente, las anteriores.

El primer andlisis se realiza sobre los ejemplos en sus contextos, a partir de sus
principales elementos constitutivos.

Hudson Yards

ESTRUCTURA VIAL

ESTRUCTURAVIAL

Elaboracién propia sobre base de Google Earth



Hudson-Yards

ESPACIOS VERDES

Elaboracién propia sobre base de Google Earth
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El segundo analisis corresponde a la comparacién de los indicadores de sostenibilidad

urbana:

1) Comparacién de superficies ptblicas y privadas

SUPERFICIE DE SUPERFICIE APRO’:,EEH amy _ SUPERFICIE DE % DE ESPACIO
REFERENCIA  APROVECHAMIENTO miesac ESPACIO PUBLICO PUBLICO
{m2) (m2) % {m2) %
[Hup son varo | | 87.703 41,095 a7 28,608 s |
|uBuRG | | 61.217 35.741 58 25,476 42 |
Hudson-Yards Aprovechamiento privado Espacio Publico
liBurg Aprovechamiento privado Espacio PUblico

2) Medida de las mallas

1) BURG

15
iy

T

Elaboracién propia sobre base de Google Earth
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3) De las superficies de espacio ptblico, un porcentaje corresponde a espacio ptblico
de circulacién vehicular y otros a espacios publicos de estancia
Hudson Yards Circulacion
ljBurg Circulacion
4) Latercera comparacién relaciona la superficie de espacio ptblico con la superficie de
uso real de estancia, que incluye también los espacios interiores de las manzanas que
pueden ser utilizados publicamente
SUPERFICIEDE 5u PERFICIIE DE EiI-FI':iFI‘CF)'EC)IEEUDS% % DEESPACIO DE
REFERENCIA ESPACIO PUBLICO PUBLICO DE ESTANCIA ESTANCIA
(m2) (m2) (m2) %
[Hupson varD | | 87703 48,808 10.497 P |
[uBURG | | 81217 25,476 26.304 102 |
Hudson-Yards Espacio Publico
- Uso Publico de Estancia
liBur Espacio Pablico

5) Relacién de superficie de estancia recomendada por habitante

SUPERFICIEDE
SUPERFICIEDE 5U PERFICIIE DE ESPACIO DEU SO CANTIDAD DE ESﬁz‘ICOE:-lrJg‘:IECO Eg?::glf F?(ER
REFERENCIA ESPACIOPUBLICO PUBLICO DE VIVIENDAS e L HABITANTE
ESTANCIA [calles y plazas)
(m32) (m2) {m2) {m2/m2) {estancia/hsb)
|Hupson varo | | 87.703 48608 10.497 1477 ) 2
|LBURG | | 81.217 25.478 26,304 852 42 12
s
15m2/hab
recomendada
Elaboracién propia
.y . . Ny
6) Relacion de superficie de ocupacién en planta
SUPERFICIE DE SUPERFICIE SUPERFICIE OCFUII\’CATCCI)gNDEEL ocFlﬁ,‘;\TCo'gND[E)EL
REFERENCIA  APROVECHAMIENTO  OCUPADA oniyapnse o OS]
(m2) (m32) (m2) (m2m2)"100% (m2/m2)"100%
[Hupson varo | | 7.702 41.095 36754 42 50 |
|uBURG ] | 81.217 35.741 18.458 20 52 |
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Hudson Yards FOS BRUTO ‘ ‘
ljBurg FOS BRUTO | |
Hudson Yards FOS NETO |:|
liBurg FOS NETO ‘

7) Relacién de superficie construida

FACTOR DE FACTOR DE
OCUPACION OCUPACION
TOTAL (BRUTO)  TOTAL (NETO)

SUPERFICIE DE SUPERFICIE SUPERFICIE
REFERENCIA APROVECHAMIENTO  CONSTRUIDA

{m2) {m2) {m2) (m2/m2) {m2/m2)
|Hup son varo | | 87.702 41,095 1.054.777 12 % |
| REILE] | | 81.217 35.741 82,666 1 2 |
liBurg | IFOT BRUTO
liBurg . FOT NETO

8) Relacién de volumen construido y

9) Compacidad absoluta (relacién entre el volumen construido y la superficie de referencia)

SUPERFICIE DE SUPERFICIE VOLUMEN COMPACIDAD
REFERENCIA APROVECHAMIEENTO  CONSTRUIDO ABSOLUTA

{m2) {m2) {m3} {m3im2)
[HuD son varo | | 87.703 41035 4777811 54 |
[liBURG | 1 61.217 35T 222,835 4 |

liBurg . Volumen Construido

recomendada
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Compacidad absoluta

Elaboracién propia

10) Compacidad corregida (relacién entre el volumen construido y los espacios de estancia)

SUPERFICIE DE
SUPERFICIE DE SUPERFICIE DE ESPACIODEUSO  COMPACIDAD
REFERENCIA ESPACIO PUBLICO PUBLICO DE CORREGIDA
ESTANCIA
{m2) {m2) {m2) {m3/m2)
[Hup son yaro | | 87.703 28608 10.457 485 |
|uBURG 11 81.217 25.478 26,204 ] |

recomendada

Elaboracién propia

11) Densidad de viviendas

SUPERFICIE  SUPERFICIE VOLUMEN  CANTIDAD DE  DENSIDAD DE
OCUPADA  CONSTRUIDA  CONSTRUIDO  VIVIENDAS VIVIENDAS
(m2) (m2) (m3) {viv/ha)
[Hupson varp | | 27 1.054.777 4777.811 1477 168 |
|uBuRG | | 15ass 88 666 222835 e 113 |
100 viv/ha
Hudson Yards .

Ij Burg

12) Mezcla residencial
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MEZCLA TIPOLOGICA DE VIVIENDAS
SUPERFICIE  SUPERFICIE VOLUMEN  CANTIDADDE DENSIDAD DE
OCUPADA  CONSTRUIDA  CONSTRUDO  VIVIENDAS VIVIENDAS  Colectivaen  colectiva en individual
Torre Tira unifamiliar
{m3) (m2) (m3) {viviha) (%) (%) (%)
[Hupson varD | | =erse 1054777 4777811 1477 188 100 0 0 |
|uBuRG | S 88,666 222835 92 113 10 20 10 |

Elaboracién propia

13) Mezcla de usos

MEZCLA DE USOS
SUPERFICIE  SUPERFICIE VOLUMEN  CANTIDAD DE
OCUPADA CONSTRUIDA  CONSTRUIDO  VIVIENDAS N A
Mo residencial Residencial
[m2) m2) (m3) (%) (%)
[Hupson varD | | =e7es 1054777 4777.811 1477 85 a5 |
|uBURG | | 18.458 58.866 22283 892 22 78 |

Elaboracién propia

recomendado

Complementariamente, el abordaje perceptual relaciona los aspectos cuantitativos y la
percepcion de la forma urbana. Para ello utilizamos los argumentos desarrollados por

Lynch (1960 y 1981).

14) Apertura al cielo
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SUPERFICIE DE SUPERFICIE SUPERFICIE DE APERTURA AL

REFERENCIA  APROVECHAMIENTO ESPACIO PUBLICO CIELO

(m2) [m2) (m2) [hid)=1
[HuD sON YARD | | B7.703 41088 48 608 17,50 |
[liBURG | | 61.217 35741 25,476 0,50 |

suficiente h/d>2

L recomendado h/d>1

(Por la diferencia de altura de los ejemplos se tuvo que cambiar la escala de

dibujo)

Elaboracién propia

15) Verificacién perceptual - Recorrido peatonal

= y |

e ) |
|
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Elaboracién propia

16) Verificacién perceptual

En relaciéon a la percepcién uno de los anélisis ha sido comparar la propuesta en relacién

al contexto.
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Conclusiones preliminares

El andlisis de los ejemplos nos ha dejado unas primeras conclusiones que apuntan a
diversas cuestiones:

(1) Ambos ejemplos expresan extremos en las formas en que se construyen las ciudades
actualmente. Hudson-Yards se apoya en una altura excesiva para una construccion
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interior, mientras que Haveniland-IjBurg es un proyecto de extensién con una
densidad bastante baja, inclusive en el contexto Holandés.

@ En cuanto a su organizacién y subdivisién del suelo, ambos ejemplos comparten
geometria y dimensiones aproximadas; sin embargo, la resultante espacial es
diferente. De Sola-Morales (1978) hace mencién a la malla y al grano del tejido como
decisivos para establecer relaciones entre la forma general y lo construido. En estos
ejemplos la medida de la malla es compartida, no asi el grano del tejido. Lo que nos
lleva obligadamente a una pregunta ; Qué es mas determinante en la forma urbana: la
subdivision del suelo o la altura? o jen qué proporcién es determinante cada una?

@) Otro factor importante, aunque no sea objeto de esta investigacién, es el costo del
suelo y el origen de los fondos de la inversion. Hudson Yards es un emprendimiento
privado en uno de los terrenos més caros de EEUU y Haveniland- |jBurg es una
iniciativa de vivienda publica.

@) En cuanto a la percepcién y su relacién con el entorno se ha podido constatar aquello
que apunta Rapoport (1975) sobre la diferencia entre la densidad fisica real y la
densidad percibida. Segin Rapoport existen factores culturales al percibir una
determinada densidad: el ciudadano estd acostumbrado a apreciar segtn la cultura en
la que se ha desarrollado.

6) Nuestras reflexiones también apuntan a una percepcién que tiene que ver con el
entorno construido. Ambos proyectos se ven coherentes en el entorno donde se
encuentran, sin embargo al trasladarlos al contexto inverso se producen marcadas
distorsiones. La altura y la densidad, por tanto, es una medida perceptual y cultural
variable.

©6) Pero la relacién con el contexto es también cuantitativa. Desde el punto de vista del
Urbanismo ecosistémico, incorporar un fragmento con indicadores muy diferentes a
los del entorno podria equivaler a una disfuncionalidad en el ecosistema, al igual que
se producirfa al introducir una especie foranea.

La pregunta que cabe hacernos es hasta cuanto pueden variar estos indicadores para
no producir alteraciones fuertes en el contexto y que éste pueda metabolizarlos e
incorporarlos.

(7) Trabajar con los umbrales, independientemente del contexto, nos permitié obtener
resultados diversos que no hubiésemos logrado de haber elegido ejemplos similares.
Solo por nombrar algunos, por ejemplo, (a) se confirma que la altura no es
directamente proporcional a la densidad habitacional, sino que depende de la
proporcién de mezcla de actividades y de tipologias residenciales. (b) Pero al mismo
tiempo, mayor complejidad de usos no garantiza mejor percepcién de la forma urbana
0; (c) mayor superficie de espacio publico tampoco lo hace.

@ La gran variedad de resultados obtenidos, donde se logra equilibrio en algunos
indicadores, pero al mismo tiempo un gran desequilibrio en otros, invita a explorar
otras formas urbanas.
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©) Cabe destacar que uno de los objetivos de esta investigacién es aportar datos
contrastados para poder dar un debate informado para la toma de decisiones de
politicas ptblicas.

(10) Para finalizar, los resultados pueden colaborar en la elaboracién de programas, con
mirada especialmente cualitativa para nuevas areas de transformacion o, inclusive,
para la elaboracién de normas urbanas; superando asi el esquematismo de alturay
ocupacién como Unicos parametros. Sin embargo, atin son resultados preliminares,
pero es un inicio y para esto cabria completar no solo con exploraciéon de nuevas
formas urbanas sino también con el estudio de ejemplos de realidad local.
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