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DENSIFICACION — CONJUNTOS HABITACIONALES — CALIDAD DE VIDA

Los estudios sobre la temética habitacional que el equipo de investigacion viene
realizando desde 2002, han permitido identificar externalidades negativas en el proceso
de crecimiento urbano, en el municipio de Cordoba. Extensién de la urbanizacién (con
un patrén de ocupacion de suelo disperso, con baja densidad y elevado consumo de
suelo); intensificacion de la segregacién residencial socio-econdémica (localizacién de
enclaves residenciales socialmente homogéneos) y fragmentacién en la continuidad del
trazado urbano por la conformacién de areas residenciales cerradas y con caracter
defensivo (Soja E.2000; De Mattos 2010) son algunos de los rasgos que adquiere la
urbanizacion en la etapa posfordista.

El estudio de los modelos de densificacion, desde una perspectiva que considera las
intervenciones residenciales existentes, busca evaluar comparativamente la calidad de
vida propuesta en las diferentes alternativas de organizacién espacial (considerando
como dimensiones analiticas: el disefio a escala urbana y el disefio del conjunto) y su
impacto ambiental. La importancia del proyecto radica en la elaboracién de indicadores
sobre la densificacion real existente en las propuestas habitacionales colectivas y su
evaluacion comparativa desde la calidad de vida, en tanto antecedentes que pudieran
ser considerados en futuras propuestas de densificacién residencial. Dado que no
existen estudios especificos sobre densificacion, se avanza en el relevamiento de
indicadores comparados respecto a determinadas variables como: relaciéon con el
contexto, bordes, consumo de suelo, acceso a la movilidad urbana, disponibilidad de
espacios verdes colectivos, provision y consumo de infraestructura, tamafio de las
unidades de vivienda en metros cuadrados por habitante; diversidad tipoldgica, mixtura
de actividades, cuantificacidon de espacio verde y espacio abierto por habitante, niveles
de apropiacion de los espacios exteriores comunes en los conjuntos, entre otros
indicadores. De esta manera se pueden validar criterios de densificacién, considerando
comparativamente los niveles de eficiencia, equidad y sustentabilidad implicitos en las
diferentes propuestas. Dicha validacién se desarrollara a través de un modelo de
simulacion planteando hip6tesis de densificacion en diferentes escenarios y su
factibilidad de transferencia en la normativa urbana. Se trata, en definitiva, de aportar a
la formulacion de lineamientos de intervencion en un escenario de planificacion
prospectiva que promueva un modelo de desarrollo urbano mas compacto.
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En la actualidad la geografia de la globalizacion nos presenta simultineamente una
dinamica de dispersion y una de concentracion, y de esta manera se configura la ciudad
de los paises en desarrollo, en su estructura social, econémica y espacial, segin
modelos que, bajo algunas circunstancias, retoman aquellos del pasado colonial,
cuando la ciudad “dual” reflejaba la dualidad de la sociedad.

Hoy sin embargo, esta dualidad, entendida como fragmentacién, se produce en
ciudades no habitadas por colonizadores y colonizados, sino en una sociedad urbana
tedricamente integrada, pero en realidad polarizada en diversos componentes, lo que
es quizas mucho mas dificil de administrar.

La forma y la medida de la ciudad dentro de una escala territorial que tenga en cuenta
el fenédmeno de la difusion de asentamientos y de los estilos de vida modificados, y la
redefinicion del significado de urbanidad (conductas de los habitantes en funcién del
espacio y arquitectura que los rodea) asociado a la ciudad contemporanea pueden
todavia encontrar una llave interpretativa en la DENSIDAD.

Densidad edilicia y densidad habitacional, que expresan en su significado original el
reflejo de la ciudad “en crecimiento” y de la ocupacion del suelo por adhesion progresiva
de tejido (de asentamientos), muta en parametros preestablecidos para controlar y dirigir
el desarrollo urbano.

Pensando en la densidad no como una medida absoluta, o de alta concentracién, sino
como un campo construido de relaciones dimensionales variables, o sea, una gama de
multiples configuraciones, ésta puede representar y describir nuevamente las formas
del territorio contemporaneo. EI consumo del mismo, no solo implica dispersién
territorial (sprawl) y crecimiento indefinido de los limites de una ciudad, sino también
consumo del espacio residencial, de la infraestructura de transporte y urbanizacion,
consumo energético y otros, ademas de gastos de conservacion y mantenimientos
multiplicados.

A partir de este enfoque, podemos ver que el tamafio del edificio se transfiere a la escala
de densidad del territorio, y a partir de aqui el orden de los problemas es sin duda mas
complejo, y se ponen en juego las densidades variables de los asentamientos, la
consistencia de la poblacion y los traslados, las modalidades de uso del espacio, y a
pesar de que las prerrogativas de fondo permanecen, se sostiene todavia el nexo l6gico
entre “la cantidad de cosas” y su distribucién en el espacio.

Construimos fragmentos y fragmentos dentro de los fragmentos, con densidades cada
vez mas bajas y con especializaciones funcionales cada vez mas diferenciadas, mundos
residenciales purificados de cualquier adherencia. Espacios residenciales vacios de
actividad, cada vez mas carentes de actividad urbana, donde el resto de ese espacio
urbano publico es un espacio residual (zonas verdes) o espacios destinados a la
movilidad (calles, vias)

El sobredimensionamiento, la especializacion, la monofuncionalidad contribuyen a la
crisis del espacio publico al perder el sentido los multiples mecanismos de conexién de
los espacios privados con el espacio urbano que los alberga. La membrana Publico
/privado pierde su sentido y debe clausurar (muros, vallas, cierres) y vaciar de contenido
colectivo la vida residencial.

Vemos asi que estas “otras” formas de urbanidad, se encuentran ya, en contextos de
asentamientos de tipo difuso, en conflicto respecto a la singularidad de la condicién
urbana de la ciudad compacta. Las senales de esta transformacion de “sentido”, se
perciben en todo el territorio, donde la presencia de nuevas funciones, o0 su
transferencia desde la ciudad compacta, han producido un cambio sustancial en las
modalidades de fruicion del espacio y en el estilo de vida de sus habitantes

Este es el panorama de des-densificacion que viven las ciudades contemporaneas
latinoamericanas. Repensar el espacio urbano y residencial es necesario en estas



sociedades altamente individualistas, con evidentes déficit de contactos, de encuentros,
de solidaridad. La proximidad puede recuperar un rol facilitador, un contenido ecoldgico
y un contenido social, por ende la densidad puede operar favorablemente en la
sustentabilidad urbana.

ESTUDIO DE MODELOS DE DENSIFICACION

El tema de la densidad se muestra como particularmente versatil en la interpretacion de
los fendmenos urbanos, logrando atravesar de manera eficaz las diferentes escalas
dimensionales (del espacio y de la cantidad) que guian las acciones de transformacion.
Es asi posible involucrar la densidad en el proyecto arquitecténico, en particular para
una premisa de caracter normativo que establece el indice de edificacion a respetar en
las fases de materializacion del edificio y al mismo tiempo, por las especificas
modalidades de construccion espacial que responden a un proceso de densificacion de
nuevos volimenes adosados a partes de fabricas existentes, a calles, a areas
impermeabilizadas, a “materiales naturales” estratificados en el suelo de pertenencia de
los edificios.

La densificacién puede generar un recorrido proyectual en el cual las conexiones entre
volimenes, ergo el resultado formal del edificio, deja una huella de la propia légica
adicional y agregativa, o puede derivar en intervenciones sucesivas posteriores al
completamiento del edificio y obra, configurandose como un “proceso espontaneo” de
equilibrio o balance espacial respecto de las nuevas necesidades funcionales.

Cuando el tamafio del edificio se transfiere a la escala de densidad del territorio, el orden
de los problemas es sin duda mas complejo, y se ponen en juego las densidades
variables de los asentamientos, la consistencia de la poblacion y los traslados, las
modalidades de uso del espacio, y a pesar de que las prerrogativas de fondo
permanecen, se sostiene todavia el nexo légico entre “la cantidad de cosas” y su
distribucién en el espacio

Considerando a la densidad dentro de una vision integrada, se ubica la contribucién
tedrica de Sorkin. El concibe la densidad como “agente, sea fisico como social y
ambiental” a través del cual, la medida de la concentracién de la ocupacion es sélo uno
de los aspectos mas relevantes. A partir de aqui el estudio de los modelos de
densificacién, desde una perspectiva que considera las intervenciones residenciales
existentes, busca evaluar comparativamente la calidad de vida propuesta en las
diferentes alternativas de organizacion espacial y asi medir su impacto considerando las
variables estructurantes.

ESTUDIO DE CASOS

En el caso de la investigacion que estamos desarrollando se analizan conjuntos
residenciales que ofrecen un modelo mas 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 andlisis
busca discernir los diferentes niveles de calidad de vida que ofrecen las
mismas (considerando para ello niveles de satisfaccién) 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.

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.

IDENTIFICACION DE VARIABLES/ construccién de una MATRIZ

Las dimensiones analiticas se estructuran en dos escalas, una de aproximacion al objeto
de estudio y otra de andlisis.

Las escalas de aproximacion abordan el estudio de estas intervenciones a escala
urbanay a escala del conjunto:

1.- Escala Urbana/

ESPACIO URBANO configuracion del tejido. Relaciones dinamicas entre conjunto y
contexto

2.- Escala Conjunto/

ESPACIOS RESIDENCIALES

3.- Escala Conjunto/

ESPACIO PUBLICO, relacién espacio residencial / espacio urbano

ESCALAS DE ANALISIS
DATOS ANALISIS INTERPRETACION
Caso de estudio -
DETECCION
ESCALA Espacio en relacién a la ciudad VARIABLES
URBANA

RELACION ENTRE LAS ESCALAS DE APROXIMACION < nexo > >

Espacios residenciales

ESCALA ,
CONJUNTG RELACION ENTRE LAS ESCALAS DE APROXIMACION < nexo >

VARIABLES A ENTRECRUZA

Espacios verdes y colectivos

RELACION ENTRE LAS ESCALAS DE APROXIMACION < sintesis >

ENTRECRUZAMIENTO CASUISTICA

ESCALAS ANALISIS Y APROXIMACION. Figura N° 1. Elaboracién propia.

CONSTRUCCION DE LAS VARIABLES DE ANALISIS

Las escalas de andlisis abordan el estudio de estas intervenciones a partir de la
recoleccién de datos que se seleccionan desde el objetivo de poder medir o inferir, a
través del analisis de cada dato, la calidad de vida propuesta en cada intervencion. Los
datos se seleccionan en funcién de que el mismo sea un indicador posible de calidad de
vida, y son atravesados por variables que determinan potencialmente dichas calidades
de vida.

El andlisis particular de cada variable y su interpretacion a través del entrecruzamiento
con otros datos supone la construccion de indicadores que determinen los niveles de
sustentabilidad urbana, residencial y ambiental de cada caso, ademas de construir un




mapa temporal de diferentes intervenciones residenciales en la ciudad de Cérdoba
analizadas a través de esas variables.

De esta manera se pueden validar criterios de densificacion, considerando
comparativamente los niveles de eficiencia, equidad y sustentabilidad implicitos en las
diferentes propuestas. Dicha validacién se desarrollard a través de un modelo de
simulacién planteando hipétesis de densificacion en diferentes escenarios y su
factibilidad de transferencia en la normativa urbana

La importancia de la construccién de estas variables, radica en que las mismas se
constituyen en los disparadores del modelo de simulacion.

ESCALAS DE ANALISIS
DATOS ANAL SIS INTERPRETACION
CASO DE ESTUDIO DETECCION VARIABLES
HETERO GENEIDAD URBANA (
ESCALA d. actividades significativas del entomo,
URBANA ESPACIO movilidad urbana)
URBANO TEJIDOS /RELACIONES

g A PROPORCION y RELACION entre

configuraciéndel || ENOS Y VACIOS/ RELACIONES

tejido ENTRE SI Y CON EL CONTEXTO/

Dinamica urbana  |NTIMID ADES (bordes limites, niveles
de permeabilidad (P lanta baja)

SUSTENTABILIDAD URBANA modelizacién caso tipo

2. 2a-CONJUNTO
ESPACIOS DENSIDAD HABITACIONAL
RESIDENCIALES V/V/IENDA/HA

HABITANTE /HA

MIXTURA DE ACTIVIDADES/
COMPLEJIDAD FUNCIONAL/
PROPORCIONES DE MIXTURAS
MOVILD AD/DESPLAZAMIENTOS
INFRAESTRUCTURA / CONSUMO

ENERGETICO
2b- VIMIENDA
DIVERSIDAD TIPOLOGICA Y
DIMENSIONAL /DIVERS IDAD
ESCALA
CONJUNTO SOGIAL

PROPORCIONES DE MIXTURAS-
flexibilidad distributiva de espacios y
evolutiva

ORGANIZACION ESPACIAL
SISTEMAS DE MOVIMIENTOS
RELACION INTERIOR/ EXTERIOR
con lo intimo, desplazamientos y
visuales

RELACION INTERIOR/ EXTERIOR
con las orientaciones/ y la circulacion
de aire cruzada

VARIABLES AENTRECRUZAR

L = o8 e 2 2

[ HABITARII IDAD SUUSTFNTARI F modelizacién caso tino

3.- M2/ DESTINO/ APROPIACION
ESPACIO (registro de modalidades endias y
PUBLICO, horarios contrapuestos, dia de semana

o R y sabado a la tarde, dia y noche)
relacion espacio  COHEFICIENTE SIMULTANEIDAD DE
residencial / USO (15%)

i RELACION CON AREA

espacio:urbanc RESIDENCIAL. RELACION CON
ESPACIO URBANO
ORGANIZACION y CONFIGUR ACION/
facil orientacion, claridad espacial
control miltiple
M2 CONSOLIDADO XHAB./ M2
VERDE XHAB. .
INDICE ESPACIO PUBLICO.
INDICE ESPACIO VERDE

SUSTENTABILIDAD AMBIENTAL modelizacién caso tioo

SUSTENTABILIDAD SOCIAL/ CIUDADANA
modelizaciéon/verificacion y definicion de criterios

MATRIZ DE ANALISIS. Figura N° 2. Elaboracion propia.

1.- Escala Urbana / ESPACIO URBANO
configuracion del tejido/ dinamica de apropiacion urbana

VARIABLES

IMPLANTACION EN EL CONTEXTO

Determinacién de la HOMOGENEIDAD O HETEROGENEIDAD URBANA
(Concentracion espacial de actividades significativas, viviendas colectivas, grandes
centros comerciales y/o comercios de proximidad, equipamientos de uso intensivo y
temporal)




Estudio del TEJIDOS /RELACIONES. Continuidad o contiglidad de los tejidos,
relacionado a densidad poblacional. Proporcion y relacién entre llenos y vacios/
relaciones entre si y con el contexto

Modos de ACCESIBILIDAD, relacién otras areas de la ciudad y Area Central.
Posibilidades de MOVILIDAD itinerarios peatonales y vehiculares, paradas de
transporte publico.

FOS, relacion con FOS del Entorno, ocupacion total, distribucion suelo libre y suelo
ocupado

MODOS DE ESPACIALIZACION DEL LLENO EN EL VACIO. (Tira, Torre, Bloques
exentos, etc. situados sobre un tapiz continuo de uso libre o controlado publico (
espacios libres interbloques, desestructuracion, dificil orientacion, dificiles de conservar,
inseguridad, espacios libres degradados y sin usos)

RELACION CON el CONTEXTO/ NIVELES DE PERMEABILIDAD

(Bordes, limites, Planta baja) Parcelario, soporte natural de la edificacion, frontera nitida
entre espacios libres puablicos y libres privados

El estudio de estas variables permiten inferir??? la SUSTENTABILIDAD URBANA de
cada conjunto analizado.

Conjunto Fontdn
B SAN VICENTE
Afio 2001

fondos Privados | Uil

2 IMPLANTACION EN EL CONTEXTO
] conjunto se inserta en un drea de gran mixtura de uses y dinomisma sociel
dor y ¢l pescje to

Dinosaurio Mell; el

de Cérdodayy o s

Su implantacie es enire en 10 de loslotes de mayor superbie del drea; y dentro
o |

do asi un espacio

del mismo cade torre se

HOMOGENEIDAD URBANA

TEJIDOS/ RELACIONES Normativa ZONA D

En su entorno inmedicto se visueliza un tejido mixto, lotes angostos y profundes, vacios lateates,
e erciol.

Relacion con el CONTEXTO

ediicaciones en dos iveles
promedie

£l conjunto se rel tria y tipo de cubierta metdlica o los numeroso:
golpones v
Respecto de lo relacién d cios ¢l conjunto Fontdn plantec sus torres de planta beje y
nivel
r

onformando un vecio livee y centrel dénde dispone
Vi it o ot i et pts 5
privedos para coda vivienda de forma apereada pere lograr un peco més de sie al conjunte.

ACCESIBILIDAD 1
] conjunt tiene salida répide ol Bv. Juan D. Perén, el cusl o conecte directamente con

os nibes - 2
sto Hombre Urbane” 3
a distintos puntos

Disponibilided transporte péblico 3 LINEAS. Parades de transporte piblico

MOVILIDAD

o 3u gron heterogeneidod de medios ¢ intensidad de movimiento;
esto vien vehlculos privedes, coloctives ntenurbenes y de lrge
dist 5 de carga que arriban y parten de l civdad. Asimismo FOS
ol Co iterseccién de una calle berrial y un posaje dénde
J, prevalecen os medios hebituales privodos de tronsporte
i 49170
FOS.
il FOS s/ Ordenonze  70% FOS 5/ Proyecte 9%

Superhie ferrena 1922 m2 Superhcie bbre P8 980 m2

RELACIONES CON EL CONTEXTO, bordes, niveles de permeabilidad

Bordes detaidos, nivel de permecblided contrlado (inico acceso central o través de vn portén).

Se preserve la condicén de espacios privodes en planta baje  tebiques divisories, dferencias bom
= ftopogrdhcas ) Los ndeos verticoles abastecen a dos, méxime tres torres, evitande circulaciones -
de personas ajencs o determinado nimero de viviendas.

"ESCALA URBANA

FICHA ANALISIS escala URBANA. Figura N° 3. Elaboracién propia.

2.-Escala Conjunto / ESPACIOS RESIDENCIALES
2a- CONJUNTO/ VARIABLES

SUPERFICIES/ FOT/ ALTURAS

Cantidad de viviendas/ DENSIDAD HABITACIONAL VIVIENDA/HA
Cantidad de habitantes DENSIDAD POBLACIONAL HABITANTE /HA
MIXTURA DE ACTIVIDADES/ COMPLEJIDAD FUNCIONAL



(mix de actividades y usos del suelo) evita la monotonia de lo monofuncional. Oferta
variada y diversa. Relacion porcentual de la mixtura.

MOVILIDAD/ DESPLAZAMIENTOS estacionamiento por habitante
INFRAESTRUCTURA / CONSUMO ENERGETICO

CONJUNTO
L
| SUPERFICIES/ FOT
Superficie terreno 1922m2
= Superhcie libre P3. 980m2
Superhcie cubiert PA. 942.8m2

Superfcie cubierte fotel 2828 m2
FOT. 5/ Ordenonza 2 FOT. s/ Proyecte 1,47

ALTURA 12,00 m. + 45" s/ ordenanza y s/ proyecto 9,00 mis promedio.
7 torres con vivienda de plonte bejo y dos pises més.

UNIDADES HABITACIONALES: 42 viviendas

Viviendas por HA. conjunte 218 viv/ha

Viviendas por HA. Sector blacién/H
CANTIDAD HABITANTES: 204 habitantes 1 06 1
Densidad poblacional 1061 hab/ ha

-

Lo arquitecténico/residencial

MIXTURA DE ACTIVIDADES/ COMPLEJIDAD FUNCIONAL
Solo activided RESIDENCIAL, ne tiene mixture con ofras actividedes.

MOVILIDAD

Estacionamiento propio no previsto

» Segiin octwal normativa por tratarse de fipologias que superan los 100m? cada una
deberia contar con une plaza (cochers) por unided. TOTAL: 42 plazes

Disponibilidad d iento
Indice

o 0
Estacionamiento externo/ perimetral, sobre borde acero.

LS

~

=

INFRAESTRUCTURA / CONSUMO ENERGETICO
Coacas
~]_ (Consumo agua/ habitante
Consumo electricided/ hobitonte
(Consumo gas/ hobitonte

ESCALA CONJUNTO

FACHADA CALLE TEJEDOR

FICHA ANALISIS escala CONJUNTO. Figura N° 3. Elaboracién propia.

2b- VIVIENDA/ VARIABLES

DIVERSIDAD TIPOLOGICA Y DIMENSIONAL / DIVERSIDAD SOCIAL

La mixtura tipolégica y dimensional del programa, se constituye en una oferta para la
diversidad e integracion de los habitantes, grupos sociales y etario.

Superfices disponibles por habitante/ m2 por habitante.

PROPORCIONES DE MIXTURAS- flexibilidad de distribucién de espacios y de
evolucion

COMBINATORIA TIPOLOGICA / SISTEMA DE MOVIMIENTOS

ORGANIZACION TIPOLOGICA/ organizacion espacial

RELACION INTERIOR/ EXTERIOR con lo intimo, desplazamientos y visuales
RELACION INTERIOR/ EXTERIOR con las orientaciones/ y la circulacién de aire
cruzada

El estudio de estas variables permiten determinar una HABITABILIDAD SOSTENIBLE
Dentro del conjunto analizado ademas de relacionarla con la SUSTENTABILIDAD
URBANA del mismo.



TIPOLOGIAS
DIVERSIDAD TIPOLOGICA Y DIMENSIONAL

TOTAL 42 viviendas/ 204 habitantes
2DORM 63 M2 contidod_ 24viviendas/ 96 habitantes
JDORM 75 M2 contidod_ 18 viviendas / 108 habitantes
( segin i $0m2;y pere

sope
ipologa da 3 ires) dormitorios : 0 m. )

AREA POR HABITANTE

2000M 1575 m2/ habitoate

I00RM  12.34 m2) habitante

Superficie cubierta total residencial 2828 m2/ 204 habitontes 13.87 m2/ habitente

MIXTURA TIPOLOGICA
4 Torres con planta baja y dos niveles més, con dos unidedes de tipologias de 2 dormitorios

coda una. 3 Torres con plonta boja y dos niveles més, con dos unidades de tipologias

de 3 dormitories cada une. Mixture minima con ofres octividedes en plonte baje,

nos referimos of patio exterior como espacio comin de espercimiento del conjunto y los

drculaciones lineales semicubiertas.

PROPORCION DE MIXTURA minima
200RM63M2 53%
JDORMTAM2 47 %

Lo arquitecténico/residencial

ToRRE A ToRnE
COMBINATORIA TIPOLOGICA/ SISTEMAS DE MOVIMIENTOS
Sistema de movimientos en vertical 3 nideos de escaleras
PLANTA 1° Y 2° PISO Nicleo de escaleras némero uno pora acceder o 8 tipologies.

Nicleo de escaleras némero dos para scceder o § fipologias.

Nicleo de escaleras némero fres pore occeder o 12 fipologias.

@) VEREDA D> PORTON DE INGRESO GNICO > CIRCULACIGN COMON D>PUERTA DE INGRESO A CADA UNIDAD
) VEREDA - PORTON DE INGRESO (NICOD- CIRCULACION CoMiN
> ESCALERAD> CIRCULACION COMUND>PUERTA DE INGRESO A LA UNIDAD

— Modo de enlace, distribucién tipoldgice
p——————— =3l Sistema de movimiento en horizontel.
. 1|

E { - ORGANIZACION TIPOLOGICA ¥ g

= ' RS2 DORNETORIOS: . ESQUEMA BN PLANTA

— W

z suciéo himedo
expnsién

o darmitaios

v drcvleciée

RELACION INTERIOR/ EXTERIOR

S Desplazamientos y visuales, niveles de control de intimided

= Secvencs de desplazamiento y gredos de privecidod occeso:

o

v

]

CORTE3- 5 ESTE - OESTE

ESQUEMA EN CORTE  Orlentaciones/ y la circulacién de eire cruzeda

No se viswalizen ventilociones cruzedas ya que cods fipologia fiene un solo “freate” ventilable.
Los balcones presentan una altura superior a lo convencionl para restringir de algén modo los
visuales directas, o mismo ocurre con | cltura del tabigue que separa [os patios en planta baje.
Dichas patios se dispanen en forme aparecda o consecutive para generar asl el vacio dénde
veatilan los unidedes internos del complejo y distanciar las torres.

FICHA ANALISIS escala CONJUNTO/ VIVIENDAS. Figura N° 4. Elaboracién propia.

3.-Escala Conjunto / ESPACIOS PUBLICOS relacion espacio residencial / espacio
urbano

Espacio publico marco espacial de la sociabilidad difusa que caracteriza al medio
urbano, como lugar simbdlico de integracién ciudadana y como escenario de un paisaje
urbano especifico. La creacion mas sofisticada de la cultura democrética y disciplinar.
Caracteristicas:

Redundancia: exceso de espacios libres publicos en relacién con, las densidades reales
de uso y frecuentacién de los mismos, y con la densidad / complejidad funcional de sus
entornos residenciales.

Especializacion: creciente tendencia a configurar espacios libres monofuncionales
destinados a movilidad mecanizada.

Privatizacion: Caracter comunitario privado.

Mayor cantidad de espacios libres no significa necesariamente mayor calidad de las
zonas residenciales,

Mas cantidad de espacio publico significa tambien menores densidades y compacidad,
mayor fraccionamiento de los tejidos residenciales, mayor gasto de urbanizaciéon y
conservacion, mayores distancias a recorrer, mayor inseguridad y control.

VARIABLES

M2 ESPACIO COLECTIVO. FOS DESAGREGADO

FOS, en relacion al suelo libre

% ESPACIO LIBRE en relacion al terreno

Tamafnfo, superficie limite, organizacioén y distribucion ( porcentajes de ocupacion)
M2 de espacio libre por vivienda



distribucion del espacio libre en relacién a las distancias y apropiaciones desde el
espacio residencial

M2 de espacio libre por habitante

Coeficiente de simultaneidad de uso (15%) indice de coincidencia temporal

DESTINO/ APROPIACION (registro de modalidades en dias y horarios contrapuestos,
dia de semana y sabado a la tarde, dia y noche)

COHEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD DE USO (15%)

ORGANIZACION y CONFIGURACION/

Calidad y claridad de la configuracion del espacio publico

La facil orientacion, la claridad espacial, las posibilidades de control multiple y sencillo
para superar la degradacion, fragmentacion y la desertificacion del espacio publico.
RELACION CON AREA RESIDENCIAL. RELACION CON ESPACIO URBANO
Relacion espacio libre conjunto con espacio libre urbano

Control de intimidad, seguridad, gestién y conservacion

INDICE ESPACIO PUBLICO. INDICE ESPACIO VERDE

M2 CONSOLIDADO X HAB. / M2 VERDE X HAB.

Tratamiento del verde, condiciones climaticas y econémicas, mantenimiento, especies
autéctonas

Verde como banda de proteccién y de regeneracion ecologica.

Interaccion con el tratamiento “duro”, pavimentos y solados, relaciéon porcentual en
funcién de apropiaciones

El studio de estas variables permite la determinacién de una SUSTENTABILIDAD
AMBIENTAL sostenibilidad socio/ cultural
Relacién con la SUSTENTABILIDAD URBANA Y HABITABILIDAD SOSTENIBLE

M2 ESPACIO COLECTIVO/ FOS DESAGREGADO

Superficie libre PB. 980 m2, 51 % de lo superficie total del terrenc.
M2 espacio colectivo xhabitente 478 m?

DESTINO
_ Area destinada o sistema de movimientos, ingreso, distribuci
" estacionamientos y porquizecién.

M2 Estacionamientos exteriores 0 M2
M2 Piso Consolidado 189,78 M2 0,93 M2 x habitente
( corresponde a bos circulaciones semicubiertas)

AAPROPIACION (registro/ observacién)

ESPACIOS COLECTIVOS/ VERDES

COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD DE USO (15%)
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ESCALA CONJUNTO

FICHA ANALISIS escala CONJUNTO/ ESPACIOS COLECTIVOS. Figura N° 5. Elaboracién propia.



SOSTENIBILIDAD URBANA Y RESIDENCIAL

Repensar la densidad como variable del disefio del espacio urbano puede reducir
significativamente los consumos de energia y los efectos medioambientales asociados
Una planificacion urbana sostenible puede plantearse reducir algunos de los parametros
gue inciden en el problema a través de :

Politicas de densificacién y compactacion razonable de los tejidos urbanos
Introduccién de actividades complementarias (complejidad funcional)

Promocién de los desplazamientos de proximidad y peatonales/ ciclistas, de apoyo/
coordinacion con el transporte publico

Medidas de disefio y constructivas conducentes a un mayor ahorro energético

Dicha planificacion sostenible debera facilitar la vida cotidiana, disminuyendo distancias
y tiempos, integrando otras actividades (comercios, servicios, equipamientos), haciendo
atractivo y accesible el espacio publico, por ende mas seguro y significativo.

Los tejidos residenciales deberian configurar una ciudad méas abierta, una ciudad
integrada por reticulas continuas y espacios libres publicos, donde desaparezcan las
sensaciones de incertidumbre, inseguridad y desarraigo, algo que podemos denominar
como sostenibilidad social.

La calidad de vida (livability) es un criterio indispensable “para que la ciudad funcione”.
Se trata de trabajar contra la degradacion del medio ambiente, la criminalidad, la
violencia y los desastres naturales, mejorar los servicios urbanos movilizando recursos.
Esta sostenibilidad urbana se debe complementar con una habitabilidad sostenible, que
facilite la vida cotidiana y el uso peatonal del espacio, por ende con una sostenibilidad
social que haga posible la convivencia en una ciudad abierta.

Abordaje desde la sustentabilidad supone trabajar desde los impactos que generan
estas situaciones
IMPACTOS es lo que medimos con la 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.

En la Tabla 1 se presentan los conjuntos sobre los que se esta trabajando en la
evaluacion comparada de indicadores.

VALIDACION/ CIERRE ( falta desarrollar)

La importancia del proyecto radica en la elaboracion de indicadores sobre la
densificacién real existente en las propuestas habitacionales colectivas y su evaluacién
comparativa desde la calidad de vida, en tanto antecedentes que pudieran ser
considerados en futuras propuestas de densificaciéon residencial.

REFLEXION FINAL

50. Los procesos de marginalizacién/exclusién de segmentos de la poblacion (dualizacion social) sefialan

una tendencia, dificil de atajar desde las técnicas del disefio urbano y la arquitectura, hacia las urbanizacio-

nes cerradas (punto 3) y la especializacion/privatizacion del espacio publico. La importancia que han
cobrado estas férmulas en paises muy dualizados, como los Estados Unidos de América, algunas republicas
suramericanas o Sudéfrica, dan testimonio de Ia extensién e intensidad del problema.

En la experiencia destructiva de Noviembre 2005 en las periferias de muchas ciudades francesas se han
conjugado, sin duda, problemas de marginalidad en las localizaciones espaciales de lo barrios afectados y
errores de disefio ( en particular, inflacién y falta de significacién/apropiacién real de los espacios libres
publicos), pero también situaciones de precariedad econdémica y anomia social agravadas: paro juvenil,
recortes en los programas de reinsercién y capacitacion profesional, precariedad laboral, ausencia de pers-
pectivas a medio plazo, etc. Es frente a estos problemas cuando las herramientas y las posibilidades del
disefio residencial y urbano se ven inermes. No obstante pedrian contribuir cuande menos a no agravar
tales problemas econémicos y sociales de indole estructural.

El conjunto de criterios y recomendaciones que se han descrito en paginas anteriores intenta transitar en
esa direccién, reconociendo las dificultades que entrafia.



