PAUTAS BIOAMBIENTALES DE DESARROLLO URBANO:
EVALUACION DE COSTOS Y BENEFICIOS.

Fernando Murillo (*), Silvia de Schiller (**)

CentrodelnvestigacionHabitatyEnergia, SICyT-FADU-UBA
Pabellon3,Piso 4, Ciudad Universitaria(1428) Capital Federal
CC 1765, Correo central (1000) Capital Federal
Tel: (01) 781-5020 al 29, int 458. Fax: (01) 782-8871

RESUMEN

El anilisis costo-beneficio constituye una valiosa herramienta para medir la eficiencia de
distintas pautas de desarrollo urbano orientadas a reducir problemas ambientales y costos. La
comparacién entre sectores urbanos existentes y el redisefio de los mismos incorporando
estrategias bioambientales permitioevaluar criterios de aplicabilidad de cada pauta en contextos
particulares.

El eje central de la investigacion pasa por la evaluacién socio-econémica de implementar
alternativas de disefio bioambiental a escala urbana. Se estima que el balance entre costos de
capital y de uso, confrontado con los beneficios resultantes de cada pauta, determina su
aplicabilidad v eficiencia con respecto a los distintos grupos sociales involucrados.

INTRODUCCION

La crisis energética iniciada en la década del >70 y el creciente deterioro ambiental urbano
contemporaneo han generado un importante desarrollo, planteando nuevas alternativas de
disefio y planificacion urbana. El enfoque bioambiental ha demostrado ser potencialmente
efectivo para evaluar problemas ambientales y optimizar la relacién entre el habitat natural yel
construido. No obstante se observa en Argentina, que el desarrollo tedrico y experimental del

tema se transfiere escasamente a la préactica profesional de la arquitectura y el planeamiento
urbano. :

El trabajo plantea la incorporacién de conceptos bio-ambientales en planes de desarrollo
urbano, procurando demostrar que los mismos permiten reducir problemas ambientalesy costos
de uso en forma simultanea.

En este trabajo se consideran aquellos problemas ambientales generados a partir de
deficiencias de disefio y planificacién del habitat construido, tales como problemas de
asoleamiento, viento y aspectos energéticos. Solo se tomaron en cuenta en este trabajo costos
de energia, sibien el costo de uso incluye también mantenimiento ytransporte. Tradicionalmente
los costos de urbanizacién son calculados en funcién de las inversiones de capital: suelo,
construccion e infraestructuras, sin considerar costos de uso, enfoque que implica priorizar el
interés del proniotor inmobiliario sobre el del usuario (1). Eltrabajo utiliza el concepto de costo
total integrando los costos de capital y de uso. Para ello se analiza comparativamente ambos
tipos de costos con el fin de definir la racionalidad socioeconémica de distintas pautas de
desarrollo urbano evaluando la incorporacién de criterios bioambientales.
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Se han detectado dos tipos de problemas: ambientales-urbanos (factores climaticos,
recursos naturales, eficiencia energética, etc.) y el desconocimiento de metodologias de analisis
costo-beneficio para incorporar estrategias bioambientales en el proceso de desarrollo urbano.
Este ultimo aspecto es un obstaculo fundamental para efectivizar la implementacion de estos
criterios.

HIPOTESIS:

1. Los problemas ambientales urbanos, tales como asoleamiento, viento e ineficiencia
energética son minimizables a través de estrategias bioambientales al mismo tiempo que
tienden a reducir costos de uso. La proporcion de incremento en los costos de capital
resulta determinante en la factibilidad efectiva de implementacion.

2. La evaluacién costo-beneficio de incorporar pautas bioambientales en el proceso de
desarrollo urbano, comparadas con la situacién existente, demuestra la racionalidad
socioeconémica de las distintas estrategias aplicadas en contextos urbanos particulares.

OBJETIVOS:

A.  Evaluar comparativamente sectores urbanos existentes Y propuestas que incorporan
conceptos bioambientales determinando costos y beneficios producidos a partir de cada
pauta de disefio y planificacion en relacién a cada grupo social involucrado.

B.  Construir una metodologia de analisis costo-beneficio para evaluar Ia eficiencia de

distintas pautas, desde una perspectiva socioecondmica, valida como instrumento
orientador de planes y politicas urbanas,

METODOLOGIA:

1. Seleccion de sectores urbanos representativos dela ciudad de Buenos Aires. Los criterios
de seleccion fueron: densidad demografica (alta, media y baja), nivel socioeconémico
(alto, medio y bajo) y grado de planificacién del habitat (planificados 0' conjuntos
habitacionales, semiplanificados o barrios tradicionales y no planificados o villas misarias).

2. Diagnéstico de problemas ambientales detectados y formulaciéon de propuestas
bioambientales en funcién de una metodologia de disefio (2). Para ello se definieron

problemas ambientales a partir de la superacién de estandares establecidos en las
normativas y cdigos.

3. Evaluacién de costos y beneficios. Los costos fueron calculados sumando costos de
capital (suelo, construccién e infraestructura) Y costos de uso. Los beneficios fueron
estimados en funcién de la reduccion de los problemas ambientales mencionados, a partir
de la implementacién de estrategias bioambientales,

Para la medicion de variables fisicas y econdmicas combinadas se utilizaron indicadores
tales como $/m2, en el caso de suelo y construccion, y $/ml para infraestructuras En este tltimo
caso, se disefid un indice que combina las distintas redes de servicios. Para el calculo de costos

de uso se midieron ganancias y pérdidas energéticas en cada configuracion urbana, traducidas
en términos monetarios por periodo de tiempo.
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SELECCION DE SECTORES URBANOS - UNIDADES DE ANALISIS.
Los sectores seleccionados fueron (mayor a menor densidad):

Sectores planificados:
Barrio Alborada o Albarellos, Cap Fed.

Conjunto Parque Sudamérica, Cap Fed.
Conjunto Constituyentes, Va Zagala, Pcia Bs As.
Barrio Vicente Lopez, Pdo Vte Lopez, Pcia de Bs As.
Conjunto Solaris, Pdo Vte Lopez, Pcia de Bs As.
Sectores semiplanificados:
Sector Belgrano, Cap Fed.
Sector Villa Maipu, Pdo San Martin. Pcia de Buenos Aires
Sector San Isidro, Pcia de Buenos Aires.
Sector La Boca, Cap Fed.
Sector no planificado:
Villa miseria “Retiro”, Cap fed.
Villa miseria “La Cava”. San Isidro. Pcia de Buenos Aires.

DIAGNOSTICO DE PROBLEMAS Y FORMULACION DE PROPUESTAS.

Para detectar problemas especificos a estudiar en cada sector urbano seleccionado, se
aplicaron técnicas de analisis bioambiental (2). Se obtuvieron resultados medibles en funcion de
los estandares y normativas establecidas legalmente o recomendadas técnicamente (3).
Paralelamente se realizoun analisis critico de los codigos de planeamiento urbano simulando la
aplicaci6n de maximos valores de FOS y FOT y evaluando las variaciones de las problematicas
ambientales. Sobre estainformacion se construyeron posibles escenarios urbanos: los establecidos
por codigos existentes y otros disefiados a partir de conceptos bioambientales.

El diagnostico de los problemas detectados posibilito la reflexion en torno a la eficiencia
delos modelos de planificacion para minimizar los problemas estudiados. Para ello se agruparon
distintos sectores urbanos seleccionados segun densidades, nivel socioecondmico y estrategia
de planificacion.

La densidad demografica, historicamente la variable explicativa de los problemas
ambientales urbanos, demostrd tener una relacion directa entre el incremento de problemas y
la cantidad de habitantes por hectarea. Se esta trabajando sobre la incidencia del nivel
socioeconomico y el nivel de planificacion en relacion con problemas ambientales especificos.

Seobserva que, aigualdad de densidades y nivel socioecondmico, los sectores planificados
tienden a sufrir menores problemas ambientales. Ello implicaria que los conjuntos habitacionales
sonmas eficientes que los sectores semi y no planificados. Sin embargo, esta primera conclusion
debe complementarse con la profunda dificultad existente para producir cambios de la forma
urbana en los conjuntos habitacionales. Esta situacion es mas flexible en los sectores semi y no
planificados por tener mayores posibilidades de modificar los disefios originales.
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Elanalisis bioclimético realizado paralaciudad deBuenos Aires orientéalgunas estrategias
generales de disefio para reducir pérdidas energéticas, favoreciendo la inercia térmica, la
proteccion de viento y la ganancia solar paralograr confort eninvierno, ademas dela proteccion
solar y ventilacion selectiva en verano. El tema del asoleamiento a escala urbana est4
condicionado basicamente por las posibilidades de orientacién y controlar las obstrucciones
edilicias. Esta primera pauta incide en la densidad con consecuencias socioeconémicas distintas
en cada sector urbano analizado. Ello destaca la importancia de incorporar pautas especificas
de disefio en los codigos de ordenamiento urbano y edilicio, previo analisis costo-beneficio.

El segundo eje temético aborda el tema del viento y recomienda protejer del viento
invernal y favorecer la captacion de ventilacién estival. Esta pauta resulta especialmente
importante para conseguir condiciones de confort de espaciuos interiores y exteriores sin el
auxilio de medios artificiales. El estudio fuérealizado a través del trazado de la sombra de viento
y movimiento de aire en los espacios exteriores.

El tercer eje tematico analiza el disefio dptimo de la forma urbana desde la perspectiva de
las pérdidas energéticas evitables. La pauta al respecto, sefiala la necesidad de favorecer la
compacidad edilicia, la cual depende basicamente de la profundidad y continuidad edilicia.

CONCLUSIONES PRELIMINARES: EVALUACION DE COSTOS Y BENEFICIOS.

Los primeros avances de la investigacion permiten detectar tendencias en la relacién entre
los problemas estudiados y las variables establecidas en la seleccion de los sectores urbanos o
unidades de analisis. Asimismo, se pueden establecer relaciones entre determinadas propuestas
bioambientales y su mayor o menor incidencia sobre los costos de capital y de uso.

El anélisis economico de los distintos sectores, desde la perspectiva del costo total,
permite comprender el ciclo de reproduccién del capital inmobiliario en situaciones

socioecondmicas particulares, en este caso, los distintos sectores seleccionados de Buenos
Aires.

Se observo que los sectores planificados, se proyectan desde la légica de la inversion
inmobiliaria, minimizando costos de capital y maximizando costos de uso, independientemente
de la fuente de financiamiento, provenga ésta del Estado o de inversores privados. Usualmente
se toma en consideracion el valor del terreno y la amortizacién de su costo a través de la
regulacion del volumen edificable.

Este esquema relaciona valor de suelo y densidad, lo que significa que en 4reas de mayor
valor de suelo resulta més rentable construir conjuntos de alta densidad y viceversa. Los costos
de infraestructura completan la ecuacion, ya que en sectores de bajo valor de suelo, construir
densidad baja implica mayor extension en el espacio, multiplicando el costo de las redes de
infraestructura. Esta situacién, comiin en numerosos casos del 4rea metropolitana de Buenos
Aires, ha generado serios conflictos de caracter socio-econdmico y de desarrollo urbano en la
estructura tradicional gle Buenos Aires.

Ladecision de construir edificiosenaltura, en tiras o aisladas en sus diversas configuraciones
espaciales, segin estrategias de mercado que no responden a pardmetros racionales de
contenido ambiental o econdmico, especialmente si se analiza desde la perspectiva del usuario

(4).
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Por otra parte, los conjuntos habitacionales, independientemente de su densidad, reducen
o incrementan sus costos de uso a partir de decisiones basicas de disefio: orientacion y
configuracionmorfolégica. Se observdque, paradéjicamente, los sectores semi o no planificados
tienen la posibilidad de reducir costos de uso en mayor medida que los sectores planificados.

Las deficiencias en el disefio y la planificacion de los conjuntos habitacionales motivan
el rapido deterioro de la calidad ambiental en los espacios comunitarios y privados. En ambos
casos existen incrementos en los costos de uso: espacios exteriores poco confortables no
resultan usados por los residentes, multiplicando asilos valores de”renta social perdida”. Lo
mismo ocurre con aquellos locales de viviendas que, por sus condiciones de disconfort, resultan
inhabitables.

Estudios energéticos del rea metropolitana de Buenos Aires han demostrado que en las
viviendas tiendea producirse un fenémeno de fragmentacion espacial de la misma: los ocupantes
se agrupan en unas pocas habitaciones acondicionadas térmicamente en donde realizan la
totalidad de las actividades domésticas. Esto produce el incremento significativo los costos de
uso (5) y social, expresados en los indices de hacinamiento.

En todos los casos, los re-disefios alternativos propuestos son de caracter tentativo sin
procurar establecer modelos de disefio y planificacion. Se busco en cambio plantear instrumentos
que orienten politicas de desarrollo urbano.
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