Renovacion edilicia y transformacién urbana'.

Sustitucién tipolégica, alteracion morfolégicay
deseconomia urbana. Caso: La Plata. Argentina

Juan Carlos Etulain, Isabel Lopez.

“Constatar la anomalia episternologica que supone modelizar reductivamente un sisterna complejo como la metrpolis moderna,
no significa, en sentido contrario, afirmar que los fendmenos territoriales son inasequibles al conocimiento o a la regulacion.
Mucho menos, justifica la consideracion de la mano mvisible del mercado como logica explicativa, y, en tltima instancia
racionalizadora, dela dindmica de los hechos urbanos. Por el contrario, demanda del urbanistala tarea mds dificl de identificar
yaislar los niveles de la realidad urbana y territorial que poseen un valor estratégico desde la posicion en que éste se coloca”

José Maria Ezquiaga, 1998;";Cambio de estilo o cambio de paradigma?”. Revista Urban N°2. Madrid. Espafia.

En este articulo se presentan las
conclusiones de una investigacion que
tuvo como objetivo, evaluar la renovacion
urbana visualizada como fenémeno en la
construccion de la ciudad. Se realizé sobre
dos enfoques, el que asocia el urbanismo
con la arquitectura y el urbanismo con
la microeconomia, ambos, en la perspectiva
de como interactiian estas dimensiones en la
ciudad real. En este sentido, se describio,
analizd y evalud el impacto de las tipologias
edilicias en la micromorfologia y c6mo
inciden los cambios tipolégicos propios de
la renovacion intraurbana en los valores
economicos de la ciudad, es decir, como se
dan unoy otro atributo, que ademas surgen
de la potencialidad permitida por los
instrumentos regulatorios.

Conceptos y relaciones

El concepto de tipologia aplicado a la
arquitectura, definido por primera vez en
el renacimiento es redescubierto por Argan
en los '70. El tipo no es un simple produc-
to, sino un elemento constitutivo de una
cultura, y por ello solo se modifica a largo
plazo. A partir de esta nocion bisica de tipo,
distintos autores la utilizan para referirse a
cosas distintas. Para Rossi (1977), son un
modo operativo de proyecto, mientras que
los tipos de ciudad de Max Weber (Sanchez
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de Madariga,1999) basados en criterios
sacioeconémicos y culturales se oponen a
los tipos ahistoricos de Rossi. Para Aymonino
(1983), la tipologia se refiere a la relacion
dialéctica entre los edificios y el conjunto
urbano, interpretacién conceptual en que
se apoya el abordaje de este articulo.

Por otra parte, dentro del concepto de
morfologia urbana se distinguen dos niveles
o escalas de estudio de la forma urbana.
El que se relaciona con la “macromorfologia’,
que aborda la forma de una organizacion
territorial a nivel de su configuracion como
mancha urbana (analisis bidimensional) y
la “micromorfologia’; en donde el estudio se
centra en la forma de apropiacion de la
manzana urbana y su consecuencia en el
ambiente construido de la ciudad (analisis
tridimensional).

En este marco, antes que se produjera el
proceso de urbanizacion acelerado, la
micromorfologia urbana en La Plata era
predominantemente homogénea. Todas las
zonas de la ciudad eran semejantes, la
tecnologia y la cultura arquitecténica asi lo
ordenaban. No existian referencias distintas en
una u otra zona, aparte de las consideraciones
de accesibilidad o las relacionadas con la
salubridad, la higiene y el paisaje. (F1)

Con la aceleracion del proceso de
crecimiento y los cambios en la cultura
arquitectonica, la morfologia de la ciudad
comienza a revestir caracteres mas
diferenciados desde lo sodial y lo econémico,

atribuyendo al suelo “actividades” cada
vez mds precisas. Esto contribuyé a la
especializacion funcional y econémica de
la ciudad. Se distinguen de las zonas
residenciales, las comerciales, de servicios y
administrativas centrales que se diferencian
de otras zonas productivas no dotadas de
las caracteristicas de centralidad. Esta es la
etapa inicial de lo que Lipictz (Foladori,
1995:37) a caracterizado como  la division
econdmica y social del espacio -DESE-" y
donde el valor del suelo urbano en tanto
edificable, comienza a diferenciarse cada
vez mas en relacion a su potencialidad en
cuanto a metros cuadrados construibles y
su centralidad. Aparece el problema del
suelo edificable y “lo edificable”, no importa
si la dimension de la parcela lo resiste.
Esto implico el inicio de la renovacion por
sustitucién parcela por parcelay una mayor
diversidad micromarfolégica, por eso se
consider6 importante observar “la relacion
entre tipologia y morfologia” como conceptos y
relacidn necesaria, observando especialmente
su contribucion en la valoracion del ambiente y
en la proyectacidn de lo construido -la
arquitectura- en la ciudad real. (F2)

El tema se torna relevante porque, las
transformacionesy el desarrollo urbano de una
cludad ponen continuamente en crisis estos
conceptos. Ademas, la alteracion fisica
espacial continua por efecto de la renovacion,
constituye un sistemna de formalizacion de
llenos y vacios que dividen los espacios




interiores de los exteriores, donde la calidad
del espacio interior es propia solo del
edificio pero, las calidades del espacio
exterior, pertenecen al ambiente urbano
en que el edificio se integra, pudiendo
aportar o no con el resultado a una calidad
ambiental positiva y/o negativa.

:Como hassido el proceso de
construccion de la ciudad en
los viltimos 50 afnos?

A mediados de la década del 40, a partir del
cambio en el modelo de desarrollo econémico
y social, los avances tecnologicos del
transporte y las transformaciones de la
teoria urbano-arquitecténica, el proceso de
ocupacion del territorio de La Plata adquirié
tres rasgos caracteristicos:

‘El completamiento del Casco fundacional.

-La conurbacién y extension de la ciudad fuera
de los limites originales.

-La renovacion, en sectores ya consolidados.

Con todo, era inevitable que las modificaciones
de cantidad provocaran también cambios
cualitativos. Se trata de modificaciones
morfologicas de dos tipos, que se pueden
clasificar en genéricas y especificas. Los
cambios genéricos son propios de la ciudad
en su conjunto, incluso de todas las ciudades
sin distincion y en cierta medida representan
también un aspecto cuantitativo del
fenémeno (F3). Los cambios especificos
afectan a la misma esencia de la ciudad, ala
forma urbana, no tanto en cuanto a dimensién
sino en cuanto a escala de valores y expresion
de nuevos contenidos. (F2)

El cambio genérico mds visible es el
incremento de las viviendas, incremento
contemporaneo al demografico’ y en gran
parte inducido por él, pero aiin mas intenso
y acelerado. Se inicia asi, un salto cualitativo
de caracter morfologico (macro y micro)
resultante de la profunda transformacién
funcional de la ciudad.

Desde lo estrictamente morfoldgico, el
proceso de urbanizacion acelerado modificé
radicalmente la naturaleza de la ciudad,

pasandose progresivamente de los originarios
caracteres indiferenciados a caracteres cada
vez mas especializados.

Comienza entonces, la historia de la
renovacion edilicia y con ella la degradacion
del ambiente urbano construido®, signada
por sucesivas mutaciones, contradicciones y
discontinuidades. El desgarramiento del
tejido, la transformacién tipoléogica 'y
morfoldgica, la alteracion de los sistemas
lingtiisticos a partir de la independencia
entre fachada y estructura formal, sumando
alas nuevas formas de produccion de la
ciudad, son algunas de las principales causas
de este proceso.

Como resultado y acompariado por una
subdivisién de la tierra en pequeas parcelas,
el tejido no alcanza a consolidarse,
perdiéndose en otros casos fragmentos
urbanos logrados con cierta calidad.

Sin embargo lo que interesa destacar, son
dos instancias decisivas que afectan hoy al
ambiente construido de la ciudad y que
relacionan: modos de produccion; actores
intervinientes e instrumentos de control
publicos que rigen su formalizacion:

La “imagen” que en términos de
aspiraciones tienen los distintos actores de
los procesos de urbanizacion, devienen de
modelos culturales diversos y no todos
adaptables al lugar de inserci6n de la obra
y que se transforman en modelos de
asentamientos con una relacién tipologia-
morfologia y calidad ambiental determinadas,
los cuales, generalmente se apoyan en el
saber profesional necesario para llevarlo a
la practica, dado que, tanto detras de la
accion privada como de la publica suelen
encontrarse los profesionales.

Si el modelo profesional elegido amparado
en la normativa, sustenta -sin quererlo- la
especulacién, como ocurre en la ciudad
de La Plata desde la década del ’30, en vez
de alentar y procurar la preservaciéon dind-
mica del ambiente construido®, produce en
dertas dreas de la ciudad su desarticulacion
casi total.

En nuestro medio y en relacion con los
modos de produccidn, la accién priva-
da-individual en su gran mayoria se
efectiia parcela por parcela, asumiendo
una gran importancia debido a que es la

unica forma en que se construye la ciudad
frente a la debilidad de la capacidad de inver-
sién y gestion publica (entre otras causas). En
consecuericia, para la superacion del caréc-
ter especulativo” que suele acompaiiar a la
practica individual - privada, se requieren
instrumentos de control publico que en-
caucen su accionar al logro de los objetivos
basicos de la comunidad. Y esto debe
traducirse en una politica normativa y de
gestién definida y explicita.

Este modo de actuacion en la ciudad, lleva
implicito un “criterio de agregacion” inherente
anuestro objeto de evaluacion, dado que, ha
construido su identidad en el transcurso de
la historia, a través del proceso de crecimiento
y renovacion descripto y en funcion de las
distintas maneras en que se produce la
relacién tipo edilicio y morfologia urbana
(macro y micro). Esto ha determinado la
existencia de “dreas homogéneas” (F4),
con un dierto contenido social y funcional que
se individualizan dentro del ambiente urbano
construido a evaluar, por las caracteristicas
ambientales y morfol6gicas que le son propias.
En ellas, la forma en que se materializé la
relacion entre tipo y micromorfologia varia
y por lo tanto, es posible encontrar distintos
niveles de impacto micromorfolégico.

Como se evalu6 el impacto
morfolégico y econémico?

+Coémo se perciben la o las problematicas
ambientales generadas a partir de la
renovacion? y por lo tanto, ;Cémo se ha
medido la alteracion que un proyecto
constructivo introduce en el ambiente?,
+C6mo se ha valorado esa alteracién espacial?,
+COmo se valora desde la forma resultante?
Se detect6 que el desarrollo de los problemas
relacionados con la renovacion edilicia
en la forma urbana y en particular la
micromorfologia urbana resultante del
fenémeno, deben su existencia a “macro y
micro causas “

Entre las primeras se puede mencionar, el
desarrollo de la ciudad sélo como modo
de produccién capitalista en la basqueda
del maximo rendimiento (Aymonino,
1983:217-245), donde la morfologia sélo
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llega a “registrar” el proceso de crecimiento
como extension, ampliacion y/o “renovacion’,
aplicando teorias arquitectonicas nacidas a
la luz de la produccién de edificios de
perimetro libre o de alta y media densidad,
sobre la misma parcela que antes habia
sostenido una casa chorizo o sea, sin tomar
en cuenta ni hacer comprensible las relaciones
ambientales internas y externas con lo
preexistente, especialmente para el caso de
la renovacién.'' (F3)

Entre las micro-causas, toma mucha
importancia las relaciones internas entre los
componentes del tejido urbano, constituido
esencialmente por una subdivisién de suelo
particular y por la forma en que las tipologias se
asientan y la ocupan, relacion dialéctica
que a su vez depende de la subdivision
basica. (F2) Rossi (1977:257), indica que
la tipologia edilicia esta determinada por la
subdivision del suelo, la formacion de parcelas,
los reglamentos de construccion y las exigencias
de la vida cotidiana. Sin embargo, si lo
miramos desde la economia urbana
también influye el posible valor de cambio
que se asocia a la eventual explotacién del
suelo de los proyectos posibles. Por otro lado,
es importante mencionar que el proceso de
renovacién puede darse parcela por parcela o
por completamiento de parcelas vacantes, sin
que la estructura del tejido general se
modifique substancialmente. En La Plata,
existen variados ejemplos. (F4)

Cuando la situacion se modifica desde la
reparcelacién, subdivision, base del tejido,
emergen otros valores, que borran la identidad
previamente existente (Fig. I y II). De aqui
deriva la importancia de haber evaluado
distintos grados y niveles de impacto
micromorfologico en éreas testigos de la
ciudad de La Plata. (F4)

Para ello, como primer paso se determinaron
cuatro areas por grado de homogeneidad
en la apropiacion fisico-espacial que resulta
de la edilicia y su uso, representando a su
vez las distintas maneras en que se efectiia
la relacién tipo edilicio - micromorfologia
urbanay las diversas formas de produccion
de la ciudad. Ellas son:

I - Areas con Tejido Tradicional -
Homotipolégica (barrial) (Fig. IIT)

I1 - Areas con Tejido Abierto -
Homotipolégica (Fig. 1)

111 - Areas con Tejido Tradicional -
Heterotipolégica (centro) (Fig. IV)

IV - Areas con Tejido Abierto -
Heterotipoldgica (Fig. IT)

Entendiendo por “tejido tradicional”, aquel
determinado por la asociacion tipologia
que conforma la manzana con edificacion
periférica continua y corazén de manzana
cerrado; en tanto que el “tejido abierto” es
determinado por una asociacion tipologia no
continua que genera corazén de manzana
abierto asociado al espacio publico, pudiendo
ser: regular e irregular, segin la disposiciéon
de los tipos edilicios en relacion con el
perimetro de la manzana. En cuanto a la
caracterizacion de “homotipolégico”, se
interpreta que es el tejido conformado
mayoritariamente por un solo tipo edilicio,
fundamentalmente en lo que hace a su
volumetria y por “heterotipolégico”, el que
esta conformado por més de un tipo.
Cuanto mas tipos, mayor heterogeneidad.
A partir de la caracterizacion de cada una
de ellas, el nivel de impacto por renovacién
o sustitucion varia en funcién de la forma
que adopta la refacion tipo-micromorfologia.
En el caso de las dreas homogéneas de tipo
abierto: homo y heterotipologico, el grado de
lesion o impacto negativo es de tal magnitud’’
(en funcion del tejido de la ciudad), que
resulta imposible una vez concretada la
construccion aplicar técnicas e instrumentos
con el fin de neutralizarlo o disminuirlo,
salvo que se produzca la renovacion total
de las construcciones existentes en la man
zana. (Fig. I) Situacion poco probable, en
relacion con el carécter miiltiple del dominio y
la cantidad de metros cuadrados construidos
que incorpora cada tipologia edilicia que lo
conforma. (Fig. IT)

En las dreas homogéneas de tipo tradicional
homo y heterotipoldgico (Fig. 11 y IV), el
nivel de impacto es menor y posible de
atenuar, atendiendo a la forma en que
se produce la relacion tipo edilicio-

micromorfologia urbana. En el caso de las
areas con tejido tradicional-homotipologico
-barrial-, el impacto es minimo y no afecta
la calidad ambiental del medio construido.
En las dreas con tejido tradicional-
heterotipolégico -por ejemplo en el drea
centro-, el impacto es medio y se producen
interferencias entre las distintas formas de
vidas que proponen los tipos edilicios. La
renovacién, provoco la yuxtaposicion de
tipos edilicios bajos con otros en altura,
alterando los patrones de asentamiento
micromorfoldgico preexistentes.
Remitiéndonos a David Harvey (1977),
quien entiende que “la ciudad existe por
concentracidn geografica del excedente
social y que puede ser concebida como
artefacto para la creacion y extraccion de
excedente o plusvalia™, se considera que es
preciso reconocer en la ciudad una parte
de los atributos de un verdadero agente
econdmico, con un patrimonio, funciones,
finalidades, poder de decision y una logica
propia.

Por lo tanto, a partir de la investigaciéon y la
evaluacion desarrollada se ha confirmado
cémo las tipologias han influido en la
micromorfologia urbana, que en muchos
casos ha dejado de presentarse como
elemento determinante para aparecer como
un fenémeno determinado por las tipologias
edificatorias, principalmente cuando éstas se
introdujeron en la ciudad y en la manzana a
partir de parametros exclusivamente
cuantitativos.

Esto significa, que el o los edificios resultantes
del codigo o la normativa, valora o valoran
solo nameros no calidad ambiental. (F 1)
Ademis, se trasluce que las técnicas utilizadas
por las politicas que influyeron en la actual
conformacion de la ciudad, se sustentaron
en normas que nunca contemplaron las
preexistencias. Tampoco en las contadas
veces que se han implementado politicas
de intervencion directa, se vislumbran
lineamientos que hayan encausado o
pautado el proceso de construccién de la
ciudad.

Entonces, ;Como intervenir para frenar este
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proceso?. Para ello, ademids de necesitar
conocer como influyen las tipologias en lo
morfologico, debemos evaluar cuiles son los
beneficios o no, en relacion a la economia
urbana,

Para encontrar alguna respuesta desde la
microeconomia y responder como incide lo
econdémico en la conformacion del medio
ambiente construido, primero se debe
contestar ;Como se interpreta en la produccion
capitalista, el espacio que estructura la ciudad?,
ademds en este contexto ;Se podrd encontrar un
equilibrio entre valores de uso y de cambio?.
A partir del enfoque neoclésico’* y bajo el
sistema de produccién capitalista, el espacio
es considerado un recepticulo existente a priori
donde se ubican las actividades?"; aunque esta
conceptualizacion es contradictoria entre la
clase terrateniente (poseedora de la tierra)
y la capitalista (inversionista).

En base a estas 16gjcas, se ha ido configurando
el estado actual del medio construido, que
se puede sintetizar en tres ejes
problematicos:

El estado de la tierra urbana con una
excesiva parcelacion del suelo, en general
de superficies y anchos minimos (Fig. V)
llevada a cabo por la clase terrateniente en
busca de captar renta en areas estratégicas,
lleva a reducir la posible eleccién de tipologias
edilicias a construirse por lo exiguo de la
parcela.

La conducta del promotor/capitalista
(inversionista), para quien resulta de suma
importancia la disminucién de la ganancia
empresarial, cuando pretende realizar una
inversion en suelo. Pagar la renta al comprar
el terreno desviando parte de su capital
hacia un tributo que no le aportara ningun
beneficio, a diferencia de los demas medios
de produccién que si le rendiran una tasa
de ganancia con respecto a la inversién
realizada, es una cuestion no resuelta ni
internalizada.

La evasién del pago de la renta (F2 y
F3), que se ocasiona como consecuencia
de lo anterior, hace que el capitalista busque
apropiarse de la misma para si. Esta
problematica central en la renovacién
edilicia, se materializa en la construcciéon
de més pisos sobre la misma superficie.
También incde en la calidad de la construccion
y en la reduccion del espacio habitable.

En este contexto, las distintas modalidades
de construccion que adoptan los actores

intervinientes en el proceso de construcciéon
de la ciudad, como: produccion directa?',
produccion por contrato? 2, produccion
especulativa®?, priorizan lo individual sobre
lo colectivo incidiendo en la cualidad del
ambiente urbano, el deterioro de la calidad de
vida de los habitantes y reduce la habitabilidad
de las viviendas.

Desde la “componente econémica” y
especificamente de las leyes del mercado,
el beneficio privado fue y es directamente
proporcional al perjuicio ocasionado a la
comunidad en su conjunto.

Sobre este wiltimo aspecto deberia trabajarse,
tomando decisiones propias a la ciudad en
su conjunto o por dreas, distintas a las
ejercidas por cada agente individual. El
tipo de calculo econémico que es preciso
realizar aqui, difiere del calculo econémico
del consumidor, el empresario, etc.. Tiene su
horizonte, sus instrumentos, sus objetivos, su
racionalidad propia. Los encargados de regir
el futuro de la ciudad, “deberian” lograr
consensuadamente implementar esa
racionalidad, “la de una visién que
implique un desarrollo armoénico de ella“

:Qué se comprobé?

Primero, que tal como se hipotetizd, existe
una relacion entre el valor del impacto
morfolégico -alto, medio, bajo-, el valor
de la tierra y el valor de las construcciones
existentes, ya sea que estén ocupando la
parcela donde se actuara por renovaciéon o
sustitucion edilicia, o en la cercania.

La segunda observacién de esta relacién,
indicaria que la deseconomia?®’ generada
ante la existencia de alto impacto (en el
tejido tradicional-heterotipologico o
area centro) (Fig. IV), producido por la
yuxtaposicion de tipos edilicios bajos y
altos, es el valor de la construccion existente
al valorizarse el inmueble, s6lo como terreno.
Ademis, se genera un doble efecto diferencial
en el rendimiento del capital invertido
originariamente.

Estos efectos son: que el incremento de la
valorizacién del terreno, pasa de representar
el 25% del costo total a un porcentaje que
varia entre 90 y 100%; y la desvalorizacion
del valor de la construccion existente, pasa
de representar el 75% del costo total a un
porcentaje que varia entre 0 y 10%, segtin
los casos?>.

Esta importante transferencia en la valorizacién
del capital, permite expresar que desde la

Arriba izquierda: figura lll. Arriba derecha: figura IV

perspectiva del andlisis econémico-financiero
en la renovacion de la tipologia edilicia se
registra:

Deseconomia, cuando los metros
cuadrados construidos a reemplazar por
rueva construccién son mayores a los
metros cuadrados del terreno.

Valorizacién del capital preexistente
invertido - desde la misma perspectiva -,
cuando los metros cuadrados construidos
son menos que los metros cuadrados del
terreno.

Que no existe valorizacién diferencial
del capital invertido, cuando los metros
cuadrados del terreno y los construidos son
similares.

En el drea con tejido tradicional-
homotipoldgico o barrial (Fig. I1I), donde el
impacto morfoldgico es bajo, porque no
existe una modificacién substancial del
patrdn de asentamiento micromorfolégico,
se mantiene la estructura de formacion del
valor correspondiente a la edificacion
existente?®.

Es importante sefialar, que para obtener el
valor final de esta deseconomia sé deberdn
incorporar los costos sociales provocados
por el impacto micromorfoldgico, que si
bien son de dificil cuantificacion, también
es cierto que existen e inciden en la calidad
ambiental de la poblacion residente en el
sector’’ y en un acceso diferencial de las
familias a la vivienda, de acuerdo a sus
presupuestos.

Como sintesis de lo expresado, se puede
decir que:

A un Impacto Micromorfolégico
Alto, le corresponde un mayor valor de la
parcela y menor valor de la construcci6n.

A un Impacto Micromorfolégico
Medio, le corresponde un mayor valor de
la parcela y aproximadamente igual o similar
valor de la construccion.

A un Impacto Micromorfoldgico Bajo,
le corresponde un aproximadamente igual o
similar valor de la parcela ya proximadamente
igual o similar valor de la construccién.

En forma general y del andlisis interrelacionado
entre dreas, se puede concluir que, el valor
del impacto de las tipologias en la
micromorfologia incide en la formacion de
los precios de venta de inmuebles y terrenos.
Ya sea, valorizando, desvalorizando o
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manteniendo constante los mismos, ademas
de, por supuesto alterar la configuracién
socioespacial de lo urbano y los valores
ambientales segun grados alto, medio y bajo.
En ellas se observa que el valor maximo
del metro cuadrado construido se mantiene
en todas las dreas con valores similares®®,
no sucediendo lo mismo con el metro
cuadrado de terreno el cual, alcanza una
diferencia importante tanto en su valor
maximo como minimo. Esto se debe
principalmente a que, en el Area Centro de
alto impacto micromorfolégico se valoriza
el terreno y no lo edificado, al ser posible

aumentar de manera excesiva’? los metros
cuadrados construibles obteniendo un mayor
rendimiento econémico del terreno y el
reemplazo de la tipologia edilicia de uno o
dos niveles por el edificio de propiedad
horizontal en altura.

En tanto que en el Area Barrial de bajo o
medio impacto micromorfolégico, si bien
es posible obtener un mayor rendimiento
de la parcela o terreno’’, la poblacion y los
promotores adoptan en el proceso de
construccion de la ciudad (relacionando su
localizacion en la DESE), la vivienda individual
o la vivienda colectiva de desarrollo en

INDICADORES QUE REGULAN LA INTERVENCION
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lzquierda: figura VArriba: figura Vi

horizontal, con lo cual, al no sufrir una
modificacion sustancial el patron de
asentamiento micromorfolégico original,
tampoco se produce este efecto en la
estructura de formacion del valor del
inmueble, situacion que si se registra en el
Area Centro. (F2-F3-F4)

Otra observacion interesante se refiere al
valor del metro cuadrado de construccién,
el cual sigue siendo el mismo en areas
disimiles. Esta situacion parece coherente,
porque cada uno esta respondiendo al
patr6n de asentamiento micromorfoldgico
predominante en cada érea, a la vez que, la
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Citas

' - El trabajo que se presenta, surge de un proceso de investigacion realizado durante las Becas de Iniciacion y Perfeccionamiento de la
Universidad Nacional de la Plata, en el periodo: 1993-1997. Los contenidos, sintetizan y precisan la version desarrollada que obtuviera
Mencién Especial en la categoria Investigaciones Urbanas, del PremioAnual de Arquitectura, Urbanismo, Investigacion y teoria *97, organi-
zado por el Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires.
* - Entre los Censos Nacionales de 1914 y 1947, la ciudad incorpora 213.174 habitantes (+240%) al pasar de 90.436 a 303.610.

En tanto que entre el Censo de 1947 y el de 1991, se incrementa la poblacién en 238.295 habitantes (+41%) alcanzando un total de

541.905 habitantes.

5 - Esto no significa lo mismo, o sea renovacion no es igual a degradacién. Aqui si se homologa por la forma que ha tomado.
¢ - Recurso importantisimo, en la calidad de vida de los habitantes de una ciudad.
7 - Considerando que, especula tanto el que construye un edificio de propiedad horizontal maximizando su altura, como aquel, que cons-
truye una vivienda unifamiliar en planta baja o dos pisos en sectores de la ciudad donde la tipologia a utilizar debiera ser en altura.
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calidad de construccion sigue siendo un
factor constante. Esto también se produce
dentro de la misma Area Centro, es decir,
vale igual y a veces mas, el metro cuadrado
construido de una vivienda con tipologia
colectiva en vertical - edificio en altura -, de
mas de tres niveles, que el de una tipologia
de vivienda individual baja o colectiva en
horizontal, en donde por logica, el
rendimiento econémico del terreno es muy
inferior en relacidon con los metros
cuadrados construidos. Si se suma que en
esta area, por lo general, el valor de los
inmuebles que incorporan esta tipologia de
vivienda baja (individual o colectiva) reduce
el valor del terreno, se observa que el
rendimiento del capital obtenido con la
tipologia colectiva vertical es muy superior,
alcanzando un nivel de maximizacién
extrema de la ganancia, dado que, a igual
superficie de terreno se cuadruplica o
quintuplica la superficie construida.

Se entiende por lo expresado, que el valor
final de venta del metro cuadrado deberia
ser menor con relacion a la mayor produccién
o a la inversa, mds alto el metro cuadrado
de la tipologia individual baja en relacién
con la deseconomia externa generada por
los metros cuadrados posibles a construir.
Sin embargo, a veces se construyen estos
dos tipos edilicios uno al lado del otro.
Esto demuestra que muchas veces, el valor
econdémico no es lo unico a tener en cuenta
a la hora de tomar la decisién sobre que
configuracién urbana seria apropiada, sino
que también cuenta los deseos de las
personas de dénde y como vivir.

En este marco y con el fin de neutralizar o
disminuir el impacto y las consecuencias a
él asociadas, seria necesario adoptar para la
intervencion un “modelo volumétrico
tipolégico de manzana” que tome en cuenta
el rol que asume el drea de intervencién en
la estructura urbano-territorial, encontrando
la posibilidad del aprovechamiento de las

parcelas para una densificacion ldgica, con
adecuadas condiciones de habitabilidad y
una optimizacion de la calidad ambiental
del drea. (Fig. Vy VI)

Partiendo del criterio general de tratar a la
manzana como unidad de disefio (asociada
también a la calle), acorde a cada drea
urbana homogénea, es necesario buscar
que la magnitud de la edificacién posible
en cada parcela, se relacione con un
volumen edilicio propuesto para la manzana 'y
no con la forma o dimensiones de la parcela
misma’?, respondiendo adecuadamente a
las caracteristicas actuales y futuras.

Se trata de maximizar la potencialidad
edificatoria de las parcelas, pero considerando
los valores urbanisticos de la calle, el entomo 'y
el ambiente como tal, jerarquizando los
ambitos pablicos urbanos, como: avenidas,
bulevares, plazas y parques. Estos conceptos
modificarian los valores de ocupacién de la
parcela o de edificacién admitidos en la
actualidad, asi como la calidad ambiental de
forma cualitativamente superior.

La concrecion del modelo en términos de
instrumento normativo y de gestion, implica
su transferencia a indicadores urbanisticos
que lo hagan extensible al resto de las areas
y que al mismo tiempo, se adapte a las
diferentes situaciones a las que podria estar
sujeto este instrumento, que transforma
un proyecto en una expresion legal reguladora.
Para ello y a modo de reflexion, seria
importante tener en cuenta:

Que la calidad ambiental se puede
determinar a través de la homogeneidad
cualitativa de los elementos constructivos,
sin necesidad de una repeticién mecénica
de los tipos edilicios, pero si, contemplando
la cantidad de metros cuadrados totales para
irequilibrando las deseconomias (incluida
la potencialidad de las infraestructuras), al
mismo tiempo que las calidades. Ademis,
solo la repeticion de un tipo edilicio no

garantiza la cualidad ambiental urbana, asi
como tampoco la repeticion del tipo que
puede generar indiferenciacién de las par-
tes y de los lugares y en consecuencia una
anulacién de la nocién de identidad.

Que la diversidad de tipos edilicios,
no implica la conformaciéon de ambientes
urbanos sin cualidad micromorfolégica.

Que la homotipicidad de un sector o drea,
no garantiza por sisola la conformacién de un
ambiente urbano arménicoy cualificado, dado
que depende de la manera en que se establezca
la asociacion de los tipos edilicios en la manza-
nay la calle, asi como la calidad proyectual de
su materializacion.

Que la heterotipicidad de un sector o
area, no impide que su conformacién determi-
ne un ambiente urbano armonico y cualifi-
cado, dado que existen tipos edilicios com-
patibles entre si. Ademas, los mismos pueden
asociarse a través del vacio en la manzana y
materializarse con calidad constructivall

“Todo lugar hecho presencia merced a la
accion constructiva, es singular. De ahi que
la nueva intervencion modificadora, deba
reconocer la categoria de unicum que cualquier
marco espacial merece. Deberian incorporarce,
en consecuencia, ciertas garantias en la
transformacion del lugar, de manera que
mejoray modificacion fueran siempre términos
compatibles y a la vez no se adulterase su
especificidad. El lugar estd definido, como
espacio, por sus limites superficiales (...) y si
intervenir es modificar, la incidencia de cada
intervencién habria de valorarse desde una
inicial critica metodologica, ya que la adopcion
de un criterio racional (método) en la prdctica
del proyecto es condicion necesaria pero no
suficiente. De hecho, la seleccion del criterio
determina el alcance mismo de la modificacion”

Francisco de Gracia, 1992; “Construir en lo
Construido” Madrid, Esparia. Editorial Nerea.

'' - Segun la apreciacion de Marx, que habia sefialado que la "pura y simple existencia de la ciudad como tal, es diferente a la pura y sim-
ple multiplicacion de viviendas independientes. En este caso, el todo no es la suma de las partes.” Marx Karl, Formaciones econémicas
precapitalistas, Madrid 1075. Citado por C. Aymonino (1983).

17 - Nivel mas alto de impacto detectado.

" - Existen otros enfoques contestatarios, como: el Marxista, el Shumpeteriano y el Evolucionista; desarrollados cronolégicamente en la

historia econémica.

- Es el excedente o plusvalor que se obtiene por la utilizacién de dicho factor de produccién. En este caso, “la renta no determina pues
la ganancia, forma inmediata y dominante de la plusvalia producida en la explotacién capitalista, sino que est4 determinada por ésta”.
Topolov (1985: 260), citado por Foladori (1995).

2! - Individual o cooperativa.

2 - Donde el propietario del terreno contrata la construccion del proyecto.
3 - Donde se producen edificios o casas que se ponen a la venta.

# - Se entiende por deseconomia a la repercusién negativa en una unidad econémica, manifestada por el aumento desproporcionado de
los costes. Extraido de Larousse, Diccionario Enciclopédico (2000:330)
% - Esta expresion surge del andlisis efectuado a través de un muestreo representativo no estratificado, en un total de 25 muestras en el

area testigo de analisis.

% - Esta expresion surge del anilisis efectuado a través de un muestreo representativo no estratificado, en un total de 20 muestras en el

area testigo de analisis.

27 - Esta evaluacién deberia realizarse a partir del trabajo disciplinar, con enfoques psicosociales y socioldgicos.

% _ Area centro:1000$/m2

Area barrial: 989$/m2 en 1997
% - Por lo general se pasade FOT 1a 26 3.

- Por mids que la normativa para esa zona establecia indicadores como: FOT 2,3; DN 600 hab./ha.; FOS 0,6.; los cuales, posibilitaban
la construccién en altura, no siendo la tipologia edilicia adoptada por la poblacion o los promotores en ese sector de ciudad.

32 - Como se realiza actualmente.
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