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RESUMEN: Algunos autores afirman que la mejora de las camés de sostenibilidad en ciudades difusas censistel
aumento de densidad de la estructura urbana exdstin embargo los niveles de densificacién éimpara cada territorio
sigue siendo un tema de investigacion, ya quebaesdensificacién también incide en la calidad neba&Existen diversos
instrumentos para evaluar los niveles de compacHste trabajo tiene por objetivo valuar la periitia de los escenarios de
crecimiento propuestos con las reforma a los nivele ocupacion del suelo en los departamentosatesitde Area
Metropolitana de Mendoza (AMM), tomando como cascestudio al Municipio de Godoy Cruz, Mendoza. Linaeion se
realiza sobre el andlisis de los indicadores uriadensidad poblacional, compacidad absoluta, daatide espacios
publicos atenuantes y proximidad a los mismos.nélisis desarrollado denota que los niveles deifieason propuestos
exceden a parametros de referencia para ciudadésndxes. Los niveles de densificacion implicitos el cédigo son
inalcanzables en el corto tiempo ya que el crecitni@oblacional es mucho menor al necesario. Aesaj gue él sélo
aumento de la densidad edilicia no garantiza mejerala calidad urbana ya que no se acompafia cmcremento de
espacios publicos de recreacion.
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INTRODUCCION

La solucién a la problematica de la sostenibilidadana sigue siendo una prioridad de investigagi@mue existen
importantes variaciones en los modelos urbanossostenibles para las ciudades de paises en désgres dificil hacer
generalizaciones acerca de ellas (Jenks, 2000)eHdalia, se estima que mas del 90% de poblaci@mting esta asentada
en zonas urbanas y consume el 75% de la energia ot ende son las mayores responsables de eessie CO2. A
mediados del siglo XX nuestras ciudades “comenzarerperimentar procesos de expansién de susnasifasociados a
procesos de densificacion y/o vaciamiento de seasacentrales), como producto de la localizacionudsvas actividades
industriales y de la ampliacion del tejido residehformal e informal, provocando un crecimient@erencial de la mancha
urbana y una cada vez mayor indefinicion de logésrentre lo rural y lo urbano” (Aguilar, 2009 pg-transformando asi
suelo de potencial agricola en urbano. Mientrasefjmeejoramiento de las condiciones de sostenéillide ciudades difusas
esta dado por el aumento de densidad de la mambhaauexistente y el detencion de la expansiénnarhiE&lkin, T. et al
(1991) Loibl, W. y Toetzer T. (2003); Mesa, N. Adg Rosa, C. (2005); Montafia, E. (2006); Nagendra,aHé004);
Persky, J. y Kurban, H. (2003); Wilbard, J. (2Q00Esta afirmacion se basa en que la mayor dengidalhcional genera
mayor diversidad de usos en un barrio o0 en urtdeniconcreto, es decir, la convivencia entreelsidencia, los servicios,
las actividades econémicas, los equipamientos,Detcesta manera proporciona el contexto adecuadogbaumento de
intercambios de informacién y un aumento de didasien la red asociativa (Rogers, R. 2001; Rued20(.; de Schiller,
S. 2000; Papparelli A et al. 2009).

El aglutinamiento de actividades en las plantassaglne los servicios y equipamientos urbanossados de los

pobladores, aumentando de esta manera el nUmeviajde a pie o en bicicleta y disminuyendo la niglees de uso de
transporte a motor (de Schiller, S. 2000). A su, V@zmayor densidad poblacional favorece el trarisppublico lo que

conduce a la disminucion del nimero de automovlescirculan, liberando asi parte de las vias dalisad saturadas hoy
en dia por el transito privado. No obstante, asicta baja densidad es insostenible, el excesedsidhd puede producir
problemas ambientales. En resumen, “el significpdofundo del vocablo “densidad”, consubstancialpedceso de

planificacion del desarrollo urbano para la obténcde condiciones de vida y condiciones ambientsisfactorias”

(Martinez Lemoine, 2006 s/p) y no el mero aumemdosdlumen construido de un sector o ciudad.

! Becaria de Formacién Doctoral CONICET
2 Investigador Adjunto CONICET

01.45



En relacién a la importancia de regular el incretmatte la superficie edificada, Salvador Rueda (2@5pone que la
densificacion urbana debe estar relacionada coindarporacién de espacios publicos atenuantes gdplaparques,
peatonales, etc), que garanticen la interacciériodeciudadanos, los espacios de descanso, departatacto con la
naturaleza. Para ello propone que la densidad aléeemediante un indicador denominado Compacidade@ida, el cual

relaciona al volumen construido con los espaciosedeeacion. Otra forma de analizar la una ciudadnediante el célculo
y la comparacion de la densidad construida brigangta, donde la primera relaciona la super@oiestruida a un territorio
y la segunda a la superficie construida en relaaim superficie de parcelas del un sector. Segloulos realizados por la
“Regional Planning Association” la relacion optim@re ambas es entre un 30% y un 50% (Martinez Leéen@006). A su

vez, Martinez Lemoide (2006) afirma que las paicde densificaciéon urbana deben ir acompafiadasdloocon la

incorporacion de espacios abiertos de uso comintambién con la construccién de equipamientosakesi educativos,
comunitarios y gubernamentales. Por otro lado, ReRakaik (2008) afirma que, en la ciudades latinoaoamas la mayor
densidad constructiva no se correlaciona con lesles poblacionales, ya que las mayores densidaal@tacionales se
encuentran en las periferias de la ciudades danded prevalece es la menor relacion de metradradas construidos por
habitante, mientras que las zonas de alta densidastructiva se relacionan con las bajos nivelddgotonales de los
centros urbanos donde prevalece la actividad coahglaboral y financiera

En relacidon a lo expuesto, este estudio tiene cobjetivo evaluar la pertinencia de los escenariesddnsificacion
propuestos con las reforma a los niveles de océpadgl suelo en los departamentos centrales de Metepolitana de
Mendoza (AMM), Argentina.

El AMM esta compuesta por 6 regiones politico adstviativas distintas pero continuas en el territ¢€iudad de Mendoza,
Godoy Cruz, Guaymallén, Las Heras, Lujan y Maip8&gito en un oasis de riego en una zona arida depli@ Cordillera de
los Andes. En los Ultimos afios, entre 1983 y 2018MM ha incrementado su superficie urbana en 1668ntras que el
crecimiento poblacional fue del 41%. El ritmo andalexpansion urbana es del 4,5% lo que da poitadey para el mismo
periodo de tiempo, que el incremento en la superflie la trama ascendiera de 7.753 ha a 20.62Esta.proceso se da
fundamentalmente en dos direcciones: hacia el piedt, donde se pueden generar problemas muy iampest por la
impermeabilizacion de gran parte del suelo y leomstacion; y hacia el Este y Sureste, invadienddisyninuyendo
superficie del oasis de riego, suelos de potergekola escasos en la zona. El incremento deplarficie urbanizada va
acompafiado de un abandono de las areas centraéessrdenicipios de Ciudad de Mendoza y Godoy Cruguifa 1).
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Figura 1: Crecimiento urbano del AMM entre 1983 @0

A su vez, si se comparan los datos de los cendais 2001 se ve que en el 46% de las fraccionesatende la trama
urbana consolidada, se registraron disminucionek erantidad de habitantes, mientras que en ldeperise manifiesta
aumento de poblacion, resultado de migracionesnase(Figura 2). Las mismas estan asociadas aogueabitantes de los
barrios centrales trasladan su lugar de residdvagiea la periferia. A pesar de eso, las zonasaestson las que concentran
mayores servicios, equipamientos y superficie caitkt subutilizada.
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Figura 2: Diferencia poblacional entre los cengies1991 y 2001 por fracciones en el AMM.

El decrecimiento poblacional de algunas areas Ievés distintas autoridades municipales a realizadificaciones al
cadigo de construcciones. Dichas reformas tienerfippaumentar la densidad poblacional del segtediante el aumento
de las superficies construidas permitidas, estinldasi la construccion de nuevos edificios deipdaul horizontal. Uno de
los municipios en el que se observa este proceSoésy Cruz.

METODOLOGIA

La metodologia empleada para evaluar los posilslesnarios de crecimiento poblacional y construotismdiados en esta
investigacion, consisten en el relevamiento y aisatle datos mediante la utilizacion de sistemasfdemacion geografica.
Mientras que la segunda evalla los resultados idoicon valores de referencia para ciudades sabtes.

Relevamiento y andlisis

Sobre un plano catastral del municipio que contmmeerficie del terreno, superficie construida gt de cada parcela se
estudia la evolucién poblacional del municipio. @atlo, se digitaliza sobre la base catastral farimacion poblacional
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brindada por el Instituto Nacional de Estadistic&ensos (INDEC) correspondiente a los afios 1991, 2@D10 a nivel de
radios y fracciones. Posteriormente se obtienel&idn existente en cada zona entre los metrafradas construidos y la
cantidad de habitantes.

Superficie construida del radio cemzalim2)

Sup. Constrid habitante =
up. Lonstricaper ramte Cantidad de habitantes del radic censal

A continuacion, sobre la base catastral se proaadcular el factor de ocupacion del terreno (F@a). El FOT la relacion
entre la superficie edificada y la superficie dete¢no.

Superficie edificada total

FOT aectual =
’ Superficie de terreno

Posteriormente, se ingresan los valores de FOTmuésxestablecidos en la reforma al cédigo de edifica A continuacion,
con el objetivo de determinar el grado de incremel® la superficie construida implicita en la refar se confrontan los
valores de FOT entre la superficie construidaydas propuestas para cada parcela. A su vez spatamlas alturas de las
edificaciones actuales con las propuestas.

Grado de incremento = FOT maximeo propuesto — FOT real

A continuacion, se calcula cuanto deberia sereglimiento poblacional de cada radio para validauehento de superficie
construida. Dicho calculo se realiza s6lo enpacelas que actualmente presentan valores de &&dsrmenores a los
establecidos en la nueva legislacién.

. - . Superficie de terrenc = di ferencia de FOT
Crecimiento poblarional =

m2 comstruidos por habitante

Evaluacion

En esta instancia, se evaluaran los niveles dergasilidad implicitos en los indicadores urbanelsndunicipio. A tal fin, se
comparan los resultados arrojados en la primerpagtan relacién a los valores ideales establecfiya ciudades
sustentables por Rueda (2007), de los siguientésathales urbanos: densidad poblacional, compaatiadluta, cantidad
de espacios publicos atenuantes y proximidad enissios. Para tener una evaluacion detallada deidtistos sectores del
municipio de los indicadores densidad poblacionebmpacidad absoluta, se utilizardn como unidadrddisis los radios
censales. Mientras que el andlisis de los esppdaigiicos de recreacion se realizan a nivel depanhéah

« Densidad de poblacién: valor deseable 220-350rab./h

Cantidad de habitantes estimados
superficie del radio cemzal (m27

Densidad poblacional =

e Compacidad absoluta: valor deseable 5 — 7.5m

Volumen edificado edificado

. coluta =
Compacidad absoluta superficie del radio censal (m2)
« Cantidad de espacios pablicos de recreacion: vasgable 10f/thab.

Superfirie de espacios piblicos de recreacitn
cantidad de habitantes estimados

« Proximidad espacios publicos de recreacion: Seiderss radios de accién de 200m

DESARROLLO
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El Departamento de Godoy Cruz tiene una poblacitai te 185.765 habitantes y el crecimiento pobtaaien los Gltimos
dos periodos censales fue del 2%, para cada Ei@ho desarrollo no fue homogéneo en todos lo®sextsino que existen
radios censales donde se produjo decrecimient@pioblal y otros en que los incrementos superaf%l @igura 3).

I - 80%
Bl entre -79% vy -50%
B entre -49% y -40%
B entre -39% y -30%
B entre -29% y -20%
e entre -19% y -10%
entre -9% y 0%
entre 1% y 10%
entre 11% y 20%
entre 21% y 30%
entre 31% y 40%
e entre 41% y 50%
mm entre 51% y 60%
B entre 61% y 70%
Bl entre 71% y B0%
B entre 81% y 90%
B entre 91% y 100%

Figura 3: Crecimiento poblacional entre 2001 y 2Qqud) radios

La superficie construida por habitante varia defsmth de cada radio. El promedio general del dapamto es de 45m
construidos/ habitantes. En el sector donde seemiada mayor densidad poblacional la relacién e8mf construidos/
habitantes; mientras que el de menor es de f&®nstruidos/ habitantes. Estas diferencias deeslge dan principalmente
por 2 motivos, los sectores mas densos correspoaddias de emergencia o a barrios de construcegiatal donde se
radicaron los habitantes de las mismas. El seguasio, corresponden a zonas de alto poder adqaisitarzonas centrales
donde existen viviendas desocupadas o usadasmsfioes como oficinas o consultorios médicos Fagd).

=551,
SSS5)
e B 83 14 m2hab
%ﬂr.::::! 4 B 152 19 m2/hab
S vl 7] R 20223 m2hab

C s S B 24 a 37 m2hab
(-0t é:r_"ﬂ - B 38 2 44 m2hab

ﬁ, i W 45351 m2/hab
L J-s .'"'fr':f ﬁ %

52 a 60 m2/hab
61 a 155 m2/hab
Figura 4: Superficie construida por habitante
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En cuanto a los niveles de FOT real, el analisitadeama denota que el 15% de la superficie padeetdificada tiene un
valor de 0,6 como mas representativo. Seguido oy 0,7 con una representacion del 14% cada un®nlveles de FOT
de 0,30 y 0,40 se ubican en el tercer lugar con. M#ntras que valores mayores a 2 solo represezitdfo de trama

(Figura 5).

Figura 5: Representatividad de los valores de F@dles

Oa1
= 1a2
. sl
W a6
. G 0A

Por otro lado, en los valores de FOT maximo actudé# codigo de edificacién el valor més represerd es 1, el mismo

involucra al 23% del parcelario. Seguido por elehigdel indicador 2 que asciende al 18%.

Postegatemaparecen los

valores 1,5 con el 14%, 4,8 con 12% vy 5,4 con #lé%epresentatividad (Figura 6).

bal
M a2
I 2a3d
a6
M iald

Figura 6: Representatividad de los valores de FGakimo del codigo

01.50



Al observar en la traza urbana las diferencia ezltFEOT municipal actual y el real se observa dile el 2% de la trama no
presenta diferencias entre el FOT real y el deigmddMientras que en el 25% del tejido existe uiferencia entre el 10% y
el 100%, en un 31% entre el 101% y el 200% y eAd4% el incremento es mayor al 200% (Figura 7).

m entre 0% y 10%
entre 10% y 40%
B entre 40% y 70%
B entre 70% y 110%
Bl entre 110% y 140%
B entre 140% y 160%
Bl entre 160% y 200%
B entre 200% y 350%
B entre 350% y 500%
B entre 500% y 750%

Figura 7: Incrementos en los valores de FOT

Por otro lado, en la trama el 97% de la superfieieeelada contiene edificaciones de 1 o 2 nivelestnas que los niveles
maximos permitidos en el cédigo actual el 14% égllo tiene hasta 2 niveles, el 54% entre 3y €lei; el 21% entre 5y 6
y el 11% es mayor a los 7 niveles (Figura 8 y 9).

1 a2 niveles
& B 3 a4 niveles
B 5 a6 niveles
Il 7 a8 niveles
Hl 9 a 12 niveles

Figura 8: Alturas actuales
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1a2niveles
B 2 a4 niveles
I 5 a6 niveles
Bl 7 a8 niveles
I 9z 12 niveles

Figura 9: Alturas maximas segun codigo

Ahora bien, si se relacionan los incrementos eerigie construida que implicarian densificar cos Valores del indicador
FOT en el cédigo, se puede estimar que, manteniendelacién actual de hrtonstruidos/ habitantes para cada zona, la
poblacién del departamento ascenderia a 1.326.4B%ahtes. Este incremento de poblacion superanéidad actual de
habitantes de todo el conglomerado urbano del AMKepresenta un crecimiento poblacional para el rid@mpanto del
713%.

Los valores de FOS y FOT del codigo de edificaciohreentienden un incremento en la densidad poblalcdel 713%.
Esto se debe a que la cantidad de habitantes pt@réa promedio del departamento hoy en dia e8d& Bnientras que la
resultante de la normativa es de 417,32 hab./han&lisis de la densidad poblacional esperada, Ipardistintos radios
censales del municipio denota que sélo el 24% daiperficie del municipio tendria densidades pabiades establecidas
como sustentables, entre 200 y 350 hab/ha meno289 aab/ha (Rued2007), mientras que en 11% las mismas serian
menores a 200hab/ha y el 65% superarian los 330datdcanzando valores de hasta 1.800 hab/haréFld).

I Censdad de poblaciin menoe 3 J00habha
Densidad de poblacidn entre a 200 - 350hahha
IR Densidad da poblacien mayor a 350habha

Figura 10: Densidades de poblacion por radios céesa
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Asi mismo, los valores hallados del indicador cooigeed absoluta en las distintas fracciones y rade&lan que el 82% de
los mismos no se encuentran entre los valores mdados. Sélo el 18% posee valores entre 5 y F3% se encuentra
por debajo de los mismos y el 43% los supera (Rida).

I Compacxiad Absolula menor @ Sm
Compacidad Absoluta 5-75m
B Compacidad Absoluls mayor & 7.5m

Figura 11: Niveles de Compacidad absoluta por radiessales

El andlisis de espacios publicos de recreaciériaedemas que, hoy en dia el departamento pose474h2 de espacios
publicos de recreacion (parques, plazas y plaz)lefd relacionar la superficie de espacio verde to cantidad de
habitantes se observa que existen 3,3Babitante, indice mucho menor al recomendado de’ttabitante. Si la poblacién
creciera lo implicito en los valores establecidos @ cédigo de edificacién sin la incorporacionrdeevas superficies de
recreacién, la proporcién de los mismos seria 5@ B¢/habitante.

A su vez, al analizar la posibilidad de accesosarismos de forma que permita el acceso diaricayopal de los habitantes,
se observa que solo el 37% de la superficie paraedlample con este requisito (Figura 12).
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Figura 12: Superficie parcelaria con accesibilidadespacios publicos de recreacion
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CONCLUSIONES

Por todo lo dicho, podemos sefialar que los auraentas densidades poblacionales implicitos eimtbsadores de los usos
del suelo realizados en el municipio de Godoy Crozgarantizan la mejora de los niveles de sustditadliurbana y
comprometen a la buena relacién entre los distigleraentos que la componen, debido a que:

e La diferencia entre el FOT real y FOT maximo pragiaegoor el municipio propicia la convivencia deedéntes
tipologias edilicias. Ello implica que pueden cdén edificaciones unifamiliares de una planta caoiftifamiliares
de varios niveles. Disminuyendo asi la calidadide de las viviendas existentes.

* Los espacios publicos de recreacion existentes astumalmente inferiores a los recomendados porntisti
instituciones internacionales y los aumentos arndadores FOS y FOT no se ven acompafiados poedeion
de nuevos espacios publicos. Por lo que es necagaeilos futuros planes de densificacion urbaméecaplen la
incorporacion de nuevos espacios publicos de reicrea

* A su vez, el crecimiento poblacional necesario @dcanzar los niveles maximos de densificacion pesfos,
segun las tendencias estadisticas, supera al gedkisnos 80 afios.

Por ello, se recomienda rever el aumento a locaddires urbanos analizando ademas la distribuciéintgmafio de los
espacios verdes y las caracteristicas actualesdidtintas zonas.
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ABSTRACT: Some authors argue that improving conditions fatanability in diffuse cities is the increased sign of
existing urban structure. However a densificatiptiroal level for each territory is still a researttipic, because the most
densification also influences on urban quality. fEhare a number of instruments for assessing lefatempactness. This
work aims to evaluate the relevance of the propssedarios in the reform of land use level in thet@l departments of the
Metropolitan Area of Mendoza (AMM), taking as aeasudy to the Municipality of Godoy Cruz, Mendozhe valuation is
based on the analysis of urban indicators: pomradiensity, absolute compactness, number of miitiggtublic spaces and
proximity to them. The analysis performed indicatea the proposed levels of densification excederence parameters for
sustainable cities. Densification levels implicitthe code are unattainable in the short time pepulation growth is much
lower than needed. In turn, he only increased mgldiensity not guarantee improvements in urbarditguas it is not
accompanied by an increase in public areas foeation.

Keywords: Densification, Urban Indicators, Urban Sustairigbil
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