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RESUMEN

La densificacién y renovacion en el desarrollo urbano, aparecen como la oportunidad para aprovechar las
infraestructuras existentes al igual que dar mas cabida de poblacién sin necesidad de establecer limites
urbanos cada vez mayores. No obstante, la determinacion de aquellos predios o espacios en los que se podria
densificar, varia de acuerdo a diversos factores, como por ejemplo el contexto normativo o el costo que significa
la demolicion de construcciones previas. La identificacion de estos factores, al igual que el andlisis territorial
gue conllevan, permite conocer qué zonas o terrenos son aptos para la densificacién y renovacién urbana. Por
lo tanto, el propdsito principal de esta propuesta, es dar a conocer una metodologia para la determinacion de
suelo urbano disponible. Los objetivos complementarios abordan inicialmente los procesos de crecimiento
urbano, tanto por extension como por densificacion, asi como su justificacion y propuestas de criterios basicos
para una densificacion integral.
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ABSTRACT

The densification and renewal of urban development appear as the opportunity to take advantage of existing
infrastructures as well as to give more population capacity without the need to establish ever greater urban
limits. However, the determination of those properties or spaces in which it could be densified varies according
to different factors, such as, for example, the regulatory context or the cost of demolishing previous
constructions. The identification of these factors, as well as the territorial analysis they entail, makes it possible
to know which areas or lands are suitable for densification and urban renewal. Therefore, the main purpose of
this proposal is to present a methodology for the determination of available urban land. The complementary
objectives initially address urban growth processes, both by extension and by densification, as well as their
justification and proposals for basic criteria for an integral densification.
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Topic: territorial analysis and project

SIHUXI This work is licensed under a Creative Commons License CC BY-NC-ND 4.0



http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

W | seminario
infernacional
de investigacion
en urbanismo yarcelona|santiago de chile junio 2019

Introduccion

El crecimiento de las ciudades latinoamericanas ha tenido histéricamente un fuerte componente de expansion
gue presiona un bajo uso del suelo y una caida de las densidades poblacionales promedio. Aunque
Ultimamente se han verificado procesos de recuperacion de areas centrales, esto no ha sido aln suficiente
como para revertir la tendencia a la des-densificacion que ha imperado en las Gltimas décadas. Incluso cuando
hay recuperaciones en las areas mas centrales de las ciudades, ello no ha impedido que se produzcan
abandonos de otros sectores, en particular, en los llamados inner cities o pericentros.

En las é&reas pericentrales deprimidas y que no han mostrado vocacion esencial de centralidad, la
obsoletizaciébn de lo construidol (residencias, talleres, bodegas, etc.) dificiimente puede recuperarse y
renovarse por falta de recursos y de atractividad de dichas zonas.

Sin embargo, hay méritos importantes en los procesos de renovacion y densificacion, que implican valorizacion
urbana, ganancias de eficiencia, beneficios ambientales, principalmente, que pueden entenderse como
potenciales operaciones privadas rentables que resultan igualmente beneficiosas iniciativas para la ciudad.
Este trabajo trata precisamente con el esfuerzo de identificar los requisitos y la potencialidad de los suelos
densificables, las condiciones que gobiernan la transformacién y el éxito de tales operaciones y los beneficios
gue deberian obtenerse a partir de estas iniciativas.

1. Procesos de crecimiento urbano

Después de la migraciébn campo-ciudad que marco el fuerte crecimiento urbano de las ciudades
latinoamericanas en las décadas de los afios 50 a 70 del siglo pasado, se produjo mas tarde un proceso de
progresiva ralentizacion del crecimiento poblacional que cambié las tendencias del crecimiento urbano. Se
redujeron paulatinamente el ritmo y la intensidad de ocupacion de terrenos, la creacién de campamentos por
parte de migrantes internos y se generd una situacion en la cual la tarea principal se concentraba en la
promocién de sitios y servicios para la instalacion de dichos migrantes.

La promocion de soluciones habitacionales, independientemente de su calidad, demando suelos aptos para la
localizacion de viviendas, representados por extensos pafios que se encontraban naturalmente en la periferia,
en particular, en zonas de borde no ocupadas hasta entonces y no urbanizadas.

En paralelo, el crecimiento del ingreso de sectores medios y medios bajos, en conjunto con el desarrollo de
una industria inmobiliaria capacitada para la produccion de viviendas en serie en pafios periféricos
urbanizables, se encargd también de ofrecer soluciones adicionales para esta parte de la poblacion.

Todo ello se producia en el marco de dos fendbmenos integrados para este fin y que han marcado de manera
importante el crecimiento urbano: una ganancia econémica que permiti6 emprender numerosos nuevos
proyectos habitacionales y una evolucién de las familias que les permitia pensar en la promocién habitacional
a través de una nueva y mejor vivienda de reemplazo, localizada generalmente en conjuntos habitacionales de
la periferia.

La ciudad se complementd con la localizacién de nuevos desarrollos de actividades administrativas, de
servicios y comercio en nuevos subcentros?, que se acercaron a los nuevos sectores residenciales extendidos
y con énfasis a aquellos vinculados a la poblacién mas acomodada de las ciudades.

De esta forma, las zonas centrales y pericentrales fueron perdiendo paulatinamente poblacion y actividades,
entrando en decadencia y muchas veces en abandono. Sin embargo, dichas zonas tienen potencial importante

1 Ver, por ejemplo, la tesis de maestria de Daniel Moreno (2015), que muestra los procesos de obsolescencia y dificil
renovacién en areas pericentrales de la ciudad de Santiago de Chile.

2 Ver, por ejemplo, los trabajos al respecto realizados por Adrian Guillermo Aguilar sobre México, en particular, Aguilar
(2002).
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de localizacion de actividades, con suelo disponible y barato para renovacion y habitualmente también, son
parte importante de las redes de circulacién de los sistemas tradicionales de transporte publico, a menudo en
ejes de mediana y alta capacidad.

1.1.Extensioén

El incremento del ingreso ha presionado en las Ultimas dos a tres décadas la extension urbana a partir de al
menos dos expedientes de alta influencia: la demanda de mayor suelo urbano para residir (que se encuentra
naturalmente en la periferia) y el incremento en la tasa de propiedad del automévil, que permite con mayor
facilidad cubrir mayores distancias en tiempos de viaje comparables?. Junto a esto, la evolucién de las familias,
en particular la reduccién progresiva de su tamafio, ha constituido otro factor que empuja a la renovacion y
ampliacion del parque de viviendas, presionando la periferia.

Paralelamente se produce un importante desarrollo de la industria inmobiliaria, que es capaz de implementar
proyectos en residencias unifamiliares en gran escala, para lo cual recurre a suelos periféricos no ocupados
anteriormente, donde es mas barato y mas facil llevar a cabo estos proyectos. Si bien originalmente se
orientaban a la demanda de poblacibn méas rica (en particular, bajo la forma de las llamadas gated
communities), poco a poco se van agregando proyectos menos ambiciosos para una gama socioeconomica
méas amplia de la poblacion, que va logrando acceder al automévil.

El incremento de precios del suelo en la periferia, debido a la mayor demanda ocasionada, hace que también
se desarrolle edificacion el altura, pero manteniendo zonas de baja densidad, con baja ocupacién de suelo.

Acompafan a este desarrollo periférico la oferta de nueva edificacién comercial, en particular bajo la forma de
grandes centros comerciales con una sorprendente variedad de productos ofrecidos, como los malls, que
incluyen el tradicional supermercado hasta atenciones de salud, oficios religiosos, cines y restaurantes; pero
también otros centros de menor escala, como el formato de los strip centers, con menor ocupacién de suelo y
para atender demandas mas focalizadas. Se consolida asi un modo de vida suburbano que se reproduce
fuertemente en la ciudad y que parece contar con todas las palancas y recursos para su subsistencia y
reproduccion, que incluye un uso intenso del automdvil, baja densidad, suelos altamente especializados y
subcentralidades comerciales.

1.2.Densificaciéon

A pesar del éxito de difusién del modelo de suburbanizacion, su estabilidad y eficiencia se ve cuestionada por
dos factores principales. Por una parte, se verifica el crecimiento de los precios del suelo en la periferia
(producto de la mayor demanda y menor disponibilidad del recurso) que limitan las posibilidades de fécil
reproduccién y continuidad; por otra parte, el incremento de los tiempos de viaje periferia — centro, debido al
incremento de la congestion que resulta de un mayor nimero de automdviles circulando y de una imposibilidad
de anteponer una oferta de infraestructura vial acorde con dicho crecimiento. Dentro de los casos extremos
debe mencionarse la exagerada distancia entre nuevos desarrollos residenciales y los centros destinos de
viaje, que ha llevado al abandono de tales urbanizaciones (por ejemplo, en Ciudad de México) o a la no
demanda de sus viviendas.

En paralelo con esta situacion, muchas ciudades comienzan a implementar desde principios de este siglo
nuevos proyectos de transporte publico de alta capacidad (en especial autobuses de transito rapido o BRT por
sus siglas en inglés, y en mucho menor medida, metros y tranvias) que privilegian su recorrido por corredores
que ingresan y/o se desenvuelven en areas centrales y pericentrales. En concordancia con ello, y por las
mismas razones expuestas, comienza a producirse una progresiva ocupacion de las areas centrales y de sus

3 Zahavi (1974) ya mostraba, en los afios 70, que las personas mantenian constante su gasto en tiempos de viaje, de
manera gque una ganancia en la velocidad de estos los llevaba generalmente a trasladarse a vivir mas lejos de sus destinos
habituales de viaje.
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primeros anillos pericentrales a través de poblacion joven, que se incorpora al mercado de trabajo y que en
muchos casos accede a su vivienda propia mas temprano.

Este nuevo residente del centro es joven, se sirve del transporte publico o de la bicicleta (habitualmente no
posee automovil) para sus viajes, trabaja cerca de su domicilio y con su presencia y practicas activa una oferta
comercial y de servicios en el centro para la poblacion residente o en transito. Esta situacién consolida la
perspectiva de recuperacion de las areas centrales al demostrar su atractividad y la factibilidad de muchas
iniciativas que encuentran respuestas en la poblacion®.

A partir de ello sera necesario promover modalidades y practicas que permitan que esta tendencia se consolide
y se desarrolle mas fuertemente.

2. Densificacion y renovacion urbana

Existen muchos aspectos que militan en favor de la densificacion urbana a través de la renovacién de zonas
centrales, habitualmente deterioradas. Entre ellos, cabe destacar:

- Beneficios de localizacién que reducen los costos de accesibilidad de los residentes a distintas
funciones urbanas, como el trabajo, el consumo, etc.

- Menores costos de urbanizacién, dada la existencia previa de las infraestructuras y los servicios,
habitualmente con capacidad ociosa (sin embargo, debe advertirse que la densificacion puede volver
insuficientes los antiguos equipamientos e infraestructura por lo que debera preverse en esos casos la
implementacion de nuevos proyectos)

- A pesar de un costo unitario mayor del suelo, su intenso uso en densidad permite que la alicuota por
unidad de vivienda sea significativamente mas bajo

- Importantes economias de aglomeracion (en particular, de urbanizacién), que resultan de la
concentracion de diversos usos y de las dindmicas de mercado en estas zonas

- La alta probabilidad que en proyectos densificados sea posible comprar suelo a antiguos propietarios
por un valor que justifique para ellos la venta, y que financie mejores condiciones residenciales (en
localizacion y atributos de la vivienda).

Se propone analizar aqui, mas alla de lo afirmado arriba, el fundamento de la densificacion de zonas centrales
de la ciudad. Asimismo, esto exige avanzar en la definicion, discusion y alcance territorial de los impactos que
pueden generar estos proyectos.

3. Conformacioén de la oferta de suelo urbano

La determinacién de suelo urbano disponible exige analizar los factores que son relevantes para la
densificacion y renovacion residencial. El proceso metodoldgico establece la aplicacion de una serie de filtros
gue representan estos factores, los cuales pueden variar de acuerdo al contexto. Se debe sefalar que la oferta
gue se pretende definir abarca el mercado de suelo e inmobiliario destinado a los usos residenciales.

Antes de entrar en cada uno de los filtros, se debe entender que el mercado de suelo, como muchos otros, no
presenta condiciones proximas a la competencia perfecta, y depende de diversos factores ademas de la
interaccién entre oferta y demanda. Se parte de la base que la oferta total de suelo urbano se define a partir
del limite urbano. Esto formaria el suelo edificable y que tiende a ser fijo en un periodo de tiempo mas o menos
prolongado, hasta que las autoridades decidan aumentar dicho limite. No obstante, este hecho no es sostenible
a largo plazo y su expansién promueve practicas que incrementan las externalidades negativas de las
ciudades, como un mayor uso del automovil y mayores costos de nueva infraestructura que cada vez tiene que

4 Ver las definiciones de estos residentes del centro en Mufiiz, y Daniel Calatayud (2006).
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llegar mas lejos. En este punto, la justificacion del incremento del limite urbano se hace para ampliar su oferta
y con esto disminuir el precio del suelo debido a una mayor disponibilidad. No obstante, el criterio de
densificacion y renovacion urbana hacen que no sea necesario incurrir a la medida expansionista de la ciudad.

Esto significa servirse de suelos que ya estaban construidos, aunque no en todo su potencial, para albergar a
la mayor cantidad posible de poblacién. La identificacion de estos suelos, es justo lo que propone la presente
metodologia, que llevara posteriormente a definir criterios de densificacién integral, dado que no puede
tergiversarse este concepto y centrarlo solamente a que alcance el mayor niumero de habitantes en un
determinado territorio de la ciudad.

3.1.Normativa

El primer filtro consiste en el analisis de la normativa existente, en el cual se debe verificar, a través de los
instrumentos de planificacion territorial, las zonas que estan autorizadas para construir edificaciones con usos
habitacionales. Esta base normativa puede variar de acuerdo al contexto de la ciudad o incluso del marco legal
de cada pais, por lo que su analisis es principalmente conceptual.

La normativa tiene estrecha relacion con la zonificacién, que consiste en establecer condiciones de usos,
densidades, alturas, entre otros, en areas delimitadas de la ciudad. En este sentido, la zonificacion es relevante
para impulsar o limitar el potencial desarrollo de estas areas (Hook, Lotshaw y Weinstock, 2015). Sus
definiciones especificas, pueden dirigir el tipo de edificaciones y usos a establecerse, promoviendo, por
ejemplo, barrios residenciales, ejes comerciales o incluso nuevos potenciales sub-centros que promuevan
mixtura de usos y se integren con proyectos urbanos de equipamiento e infraestructura de transporte.

Jaramillo (2009: 306) releva la planificacién urbana del Estado debido a que ejerce una funcién reguladora,
buscando “coherencia, equidad y eficiencia” en el mercado inmobiliario. Dicho mercado en areas de la ciudad
con poca o desactualizada definicion de condiciones, pueden generar efectos indeseados como segregacion
socio-espacial, especulacion, subutilizacién de terrenos centrales, usos no compatibles, congestién e incluso
hiper-densificacion.

Entendiendo lo anterior, ademas de ser relevante para el control de externalidades urbanas, la normativa
permite detectar aquellas areas en las que se permite el uso residencial. A través de un analisis espacial, es
posible definir una primera oferta de suelo potencial para su desarrollo con este filtro, que también puede
funcionar si se descartan todas las zonas donde no es permitido o incluso donde no seria compatible con otros
usos existentes, como las industrias pesadas y peligrosas para la salud.

IPT NO PERMITE
USO RESIDENCIAL

Fig. 01 Esquema conceptual de la aplicacion del filtro por normativa. Fuente: Elaboracién propia.
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3.2.Usos de suelo

En linea con lo anterior, la zonificacién que permite los usos residenciales o mixtos establece areas delimitadas
gue superan la escala predial o incluso la de la manzana. Por lo tanto, es necesario hacer un analisis mas
detallado, observando los usos de suelo protegidos y existentes por predio.

Dentro de la zonificacion también se definen areas o predios que, por su caracter patrimonial o cultural, estan
protegidos por norma. Inmuebles histéricos, que representan parte de la identidad local o nacional, tienen
resguardos amparados por leyes que hacen practicamente imposible su modificacion o cambio a otra tipologia
constructiva o incluso uso. De hecho, se han direccionado grandes esfuerzos en preservar estos inmuebles
por parte de las autoridades, renunciando a posibles nuevos ingresos en relacidon a permisos constructivos e
impuestos prediales.

Junto con estos usos inamovibles, existen otros que, a pesar de no estar protegidos, constituyen elementos
relevantes para la calidad de vida urbana. Equipamientos educacionales o de salud entran en esta categoria,
al igual que grandes superficies comerciales. Es un hecho que no todas las areas delimitadas tienen
necesariamente predios con usos habitacionales. Las tiendas, almacenes, restaurantes, cafés y oficinas en
cierta medida, también pueden convivir con viviendas y generalmente esta situacion es autorizada en la
zonificacion. Estos equipamientos y servicios de menor escala, pueden hacer parte de la reconversion al
densificar con mixtura en los primeros niveles. Por otro lado, los equipamientos de mayor tamafio es poco
probable que cedan ante esta situacién, dado que, ademas de ser esenciales para la poblacion (educacién o
salud), representan también un negocio rentable que perdura en el largo plazo (grandes superficies
comerciales).

Por lo tanto, los predios que contienen tanto inmuebles protegidos por ser patrimoniales como aquellos que
tienen grandes equipamientos dentro de las areas que permiten usos residenciales, deben ser descartados de
la oferta para densificacion.

GRANDES EQUIPAMIENTOS

ZONA DE CONSERVACION
HISTORICA

s

CARACTER PATRIMONIAL

IPTNO PERMITE
USO RESIDENCIAL

PREDIOS CON CONSTRUCCIONES DE

Fig. 02 Esquema conceptual de la aplicacion del filtro de usos de suelo. Fuente: Elaboracion propia.

3.3.Altura

Dentro de los costos del desarrollo inmobiliario se deben considerar aquellos que implican demoler inmuebles
gue pueden ser densificados. La determinacion de estos costos puede variar de acuerdo al tipo de edificacion
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existente, por lo que simplificar el analisis en este filtro puede ser de gran ayuda si se desea determinar la
oferta de suelo para densificacion.

La altura de las edificaciones puede ser una variable similar a los costos de demolicion, dado que tienen una
relacién directamente proporcional. Por lo general, a mayor altura de la edificacion existente serd mas superior
el costo de su correspondiente demolicion, elevando a su vez el costo total de un nuevo proyecto inmobiliario
gue se desee instalar en el predio ocupado. A partir de cierta altura en nimero de pisos, se debera evaluar si
se justifica o se descarta el predio para densificar.

Este factor, en todo caso, también depende de la disposicién que tienen los desarrolladores inmobiliarios, al
igual que del margen esperado de ganancia y su relacion con los costos totales. No obstante, al descartar los
predios con edificaciones mas altas, ademas de la aplicacién de los filtros anteriores, permite afinar mas el
andlisis de oferta.

En general, debe esperarse que ceteris paribus, a mayor altura de un edificio, menos probable sera su
demolicién y reemplazo.

GRANDES EQUIPAMIENTOS

ZONA DE CONSERVACION
HISTORICA

-

PREDIOS CON CONSTRUCCIONES DE
CARACTER PATRIMONIAL

IPT NO PERMITE
USO RESIDENCIAL

GRAN COSTO PARA DEMOLER POR ALTURA
1
|
1
1

Fig. 03 Esquema conceptual de la aplicacion del filtro de altura. Fuente: Elaboracion propia.

3.4.Antigtedad

Otro factor relevante a considerar como filtro, se relaciona con la antigiiedad de la edificacion, considerando
igualmente que los predios patrimoniales (usualmente los mas antiguos) ya fueron descartados para la
densificacion. Las nuevas construcciones, a partir de cierto nimero de afios, hacen poco probable su tendencia
a la transformacién. No obstante, al igual que el filtro precedente, este factor también depende del contexto y
de la dindmica del mercado inmobiliario.

Al igual que en el caso anterior se debe esperar que ceteris paribus, a menor antigiiedad de la edificacion,
menos probable sera su reconstruccion.
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GRANDES EQUIPAMIENTOS

ZONA DE CONSERVACION
HISTORICA

-

CARACTER PATRIMONIAL

IPTNO PERMITE
USO RESIDENCIAL \

PREDIOS CON CONSTRUCCIONES DE

GRAN COSTO PARA DEMOLER POR ALTURA

CONSTRUCCIONES RECIENTES

Fig. 04 Esquema conceptual de la aplicacion del filtro de antigiiedad. Fuente: Elaboracién propia.

3.5. Tamafio minimo u 6ptimo predial

El dltimo filtro considera el tamafio minimo u 6ptimo predial en el que se puede desarrollar un proyecto
inmobiliario residencial denso. Generalmente este punto puede considerar tanto la normativa como marco
regulatorio, aunque también es determinada por las tendencias del mercado inmobiliario.

La zonificacion puede definir un tamafio predial minimo en el que se permite el desarrollo de nuevos proyectos
inmobiliarios, garantizando un &rea basica en la que se debe instalar una nueva construccion y determinando
asi ciertas tipologias edificatorias esperadas. No obstante, el mercado inmobiliario puede definir también el
tamafio 6ptimo, basandose en la ubicacién del proyecto y en el area densificable disponible (considerando los
filtros anteriores). Generalmente, entre los predios disponibles proximos a los centros de las ciudades, se
encuentran predios de gran tamafio (antiguas bodegas, almacenes, etc.) y otros de tamafio reducido (anteriores
viviendas), por lo que los nuevos desarrollos tendran opciones de renovar directamente o de promover un
proceso lento y costoso de fusién de predios para alcanzar tamafios prediales recomendables para densificar.
El riesgo aqui, y se conoce, es una fuerte densificacion expresada en altas torres, con unidades de vivienda
de pequefio tamafio, que a menudo tienen mas costos sociales que beneficios. La compra de varios terrenos
aledafios para fusionarlos y construir un proyecto inmobiliario de mayor capacidad representa costos mayores
debido a los costos de transaccion, pero significa también que se han optimizado otras variables como
localizacion y potencial constructivo, que deriva a su vez en una mayor ganancia potencial y en mayores
beneficios urbanos y ambientales.

La aplicacién de este filtro, requiere de un analisis mas detallado en comparacién con los anteriores. Esto se
debe a que la definicion del éptimo puede variar no solo en razén de la normativa y tendencia, sino también en
las multiples posibilidades de fusién predial que siempre existen.
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NO TIENE EL MINIMO PREDIAL GRANDES EQUIPAMIENTOS

HISTORICA

________________________

ZONA DE CONSERVACION

PREDIOS CON CONSTRUCCIONES DE
CARACTER PATRIMONIAL

IPTNO PERMITE
USO RESIDENCIAL L

GRAN COSTO PARA DEMOLER POR ALTUR

-
CONSTRUCCIONES RECIENTES

EL AREA GRIS ES CORRESPONDE A LA OFERTA DE SUELO URBANO DISPONIBLE
PARA RENOVACION DENSIFICADA

Fig. 05 Esquema conceptual de la aplicacion del filtro de antigliedad. Fuente: Elaboracion propia.

El siguiente esquema sintetiza el proceso metodolédgico de aplicacién de filtros descrito en este apartado.

areas donde se permite
NORMATIVA o IPT | s¢ pe!
l el uso residencial
}
areas o predios que, por su caracter
v patrimonial o cultural, estan protegidos

USO DE SUELO
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demolicién |«
¥ . . .
ANTIGUEDAD . Qredlos que c_ontlet?en conjstruccuonei
recientes a partir de cierto nimero de afos
¥
TAMANO MINIMO U tamafo predial en el que se desarrolla un
OPTIMO PREDIAL proyecto inmobiliario residencial denso

Fig. 06 Esquema metodolégico del proceso de aplicacion de filtros. Fuente: Elaboracién propia.
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4. Propuesta de criterios para densificacion integral

La densificacién propuesta aqui se define como integral y no apunta a la densificacién maxima permitida por
el marco normativo, sino a una densificacién que, con justa medida, aproveche los beneficios de las economias
de aglomeracion sin generar mayores externalidades negativas. Para esto, es necesario definir distintos
criterios que constituyan la densificacién integral.

El primero es la accesibilidad, tanto a equipamientos y servicios como a distintas zonas de la ciudad. La
densidad y la ciudad compacta permiten disminuir distancias, aunque no asi con los tiempos de viaje, que se
pueden ver afectados por la congestién. Es por eso que los nuevos proyectos inmobiliarios deben estar
cercanos a la red de transporte publico, que les permita a las personas movilizarse mas eficientemente con los
menores costos sociales posibles. La aplicacion de los filtros mencionados, en la medida de lo posible, debe
considerarse alrededor de las zonas provistas de esta infraestructura, para maximizar los beneficios sociales
tanto de vivienda como de accesibilidad. Ademas, Suzuki, Cervero e lushi (2013) aseguran que la integracion
entre transporte y los usos de suelo es un medio prometedor para contener la expansion urbana dependiente
del uso del automdvil, pensando en un desarrollo urbano mas sostenible.

La densidad integral debe considerar la convivencia entre usos residenciales y aquellos que les acercan mas
a las personas los bienes y servicios que necesitan. Introducir la mixtura de usos en nuevos proyectos
inmobiliarios no solo impulsa la accesibilidad, sino también la compensacion de la capacidad de carga de los
grandes equipamientos. La densificacion implica aumento de poblaciéon en un territorio, poblaciéon que debe
satisfacer sus necesidades. El crecimiento poblacional tiende a ser lineal o incluso exponencial, mientras que
el crecimiento de grandes equipamientos es escalonado, es decir, se instala cuando es necesario y hasta
agotar su capacidad, se construye otro. La compensacién de usos mixtos disminuye, en cierta medida la
congestion de los grandes equipamientos y da cabida a nuevos emprendimientos y empleos. Asimismo, en
planes de densificacion que abarcan grandes superficies urbanas, debe cederse un porcentaje de predios
destinados a equipamientos basicos y no solamente la primera planta delas nuevas edificaciones.

Existe una deuda histérica en relacion con la vivienda social en la evolucion, crecimiento y desarrollo de las
ciudades. La localizacién en la periferia de este tipo de vivienda por suelos mas baratos, al igual que el afan
de las autoridades por resolver el déficit cuantitativo, ha perjudicado la calidad de vida urbana de personas de
escasos recursos. La densificacion integral representa una oportunidad de reivindicacién, dado que no solo
debe apostar por la mixtura de usos, sino también por la integracion social. Incluir un porcentaje de vivienda
social en las unidades residenciales dentro de los nuevos proyectos inmobiliarios en densificacion, permite a
personas de escasos recursos acceder mas facilmente a equipamientos, servicios y a los principales mercados
laborales de la ciudad.

La institucionalidad publica y el control del desarrollo urbano deben manifestarse a la hora de verificar el
cumplimiento de los nuevos proyectos residenciales. En este mercado, por lo general los agentes inmobiliarios
tienen un fuerte deseo de incrementar altura o densidad, e incluso en algunos paises existen instrumentos que
otorgan bonos de densidad a cambio de obras publicas o aportes financieros (Hook, Lotshaw y Weinstock,
2015). La regulacién sobre la densidad debe ser exhaustiva y restrictiva, estableciendo limites maximos acorde
al entorno del barrio y al modelo de densidad de la ciudad deseado, a través de indices de constructibilidad,
altura, ocupacion de suelo e incluso unidades habitacionales (Jaramillo, 2009).

Conclusiones
Las ciudades estan en constante crecimiento. Sea por extension o densidad, la poblacion necesita un lugar
donde vivir y satisfacer sus necesidades y esta en manos de las autoridades y de los agentes inmobiliarios

definir el cémo. La densidad integral representa una oportunidad para dar cabida a nuevos habitantes sin
reproducir las externalidades negativas de la planificacion de décadas anteriores.
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Conocer la oferta de suelo para la renovacion densificada, permite a los planificadores tener mayor control
sobre el mercado inmobiliario. Ademas, con los criterios expuestos, permite orientar el desarrollo urbano en
conjunto con la construccion de infraestructuras y equipamientos, considerando mantener siempre una
capacidad de carga que garantice una adecuada calidad de vida urbana.

La densificacion no significa aprovechar el maximo establecido por la norma para introducir poblacién en un
territorio. Significa validar la existencia de las ciudades y los beneficios que trae la proximidad entre personas
y actividades. Mayor altura no necesariamente es equivalente a mayor cantidad de habitantes y de ganancias
para los agentes inmobiliarios. Una adecuada distribucion entre constructibilidad y ocupacion de suelo permiten
obtener la misma cantidad de personas y ganancias con menos pisos en las edificaciones. Ademas, incluir
otros usos e incluso ceder parte del predio a espacio publico para la movilidad peatonal, genera beneficios
sociales adicionales, los cuales pueden nacer desde de un proyecto que es de caracter privado.
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