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Evaluation of bio-environmental guidelines ap-
plied to the design of microurban sectors

The evaluation of microurban sectors, representa-
tives of the city as a whole, allows to detect envi-
ronmental problems and potential strategies to im-
prove design and planning decisions. The formula-
tion of bio-enviromental design guidelines based
on the regional climatic analysis is an important
resource to generate comfortable outdoor and in-
door spaces and the reduction of energy con-
sumption by the improvement of the built and
natural environmental relationship. The application
of the guidelines proposing alternative projects,
compared with the existing sectors, allows to
evaluate the sustentability of the concepts pro-
posed in each specific context, combining the
quantification of environmental quality and costs.

Fernando Murillo

Centro de Investigacion Habitat y Energia,
Secretaria de Investigaciones en Ciencia y Técnica,
Facultad de Arquitectura, Disefio y Urbanismo,
Universidad de Buenos Aires

Direccion: Ciudad Universitaria, Pabellon 3, 42 piso,
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La evaluacion de costos y calidad ambiental de
sectores microurbanos representativos de la
ciudad permite detectar problemas ambientales
y potenciales estrategias optimizadoras de
decisiones de disernio y planificacion. La
formulacion de pautas bioambientales,
deducibles del andlisis climdtico regional,
constituye un recurso importante para generar
confort en espacios exteriores e interiores y
reducir el consumo energético edilicio a partir
de optimizar la relacion entre el ambiente
construido y el natural. La aplicacion de
dichas pautas en el redisefio de sectores
microurbanos existentes permite evaluar
comparativamente la sustentabilidad de los
conceptos proyectuales en cada caso, combi-
nando la cuantificacion de calidad ambiental y
costos.

ntroduccion

La investigacién de las causas del deterioro
de la calidad ambiental urbana a partir de los
modelos de disefio y planificacién permite definir
pardmetros de sustentabilidad en funcién de la re-
lacién entre las condicionantes del habitat cons-
truido y el natural.

La ciudad de Buenos Aires posee numerosos
ejemplosde imposicién de decisiones proyectua-
les sobre las condicionantes del medio natural. La
pérdida de espacios verdes y el alto recubrimien-
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to de suelo absorbente, entre otras muchas cues-
tiones, constituyen causas generadoras de proble-
mas ambientales de magnitud regional. A escala
microurbana, la repeticién de modelos de subdi-
visién del suelo, con orientaciones, densidades y
formas edilicias aceptadas como universalmente
vélidas, aplicados indiscriminadamente en distin-
tos contextos climaticos, ejemplifica la desconsi-
deracién de las variables naturales en los proce-
sos de produccién de habitat. En todos los casos,
dicha desconsideracidn genera disconfort, que en
los espacios urbanos se expresa en su menor uso
activo por parte de la comunidad y en los espa-
cios edilicios implica incremento del consumo
energético destinado a acondicionamiento edilicio
artificial.

En este contexto, la bisqueda de conceptos pro-
yectuales concebidos a partir del respeto por las
condicionantes naturales dio origen al enfoque bio-
ambiental. La formulacién de pautas fundamen-
tadas en el andlisis climético regional permite pro-
yectar edificios y sectores microurbanos que op-
timizan recursos naturales tales como el sol y el
viento. La potencialidad del enfoque justifica in-
dagar sus posibles obstaculos. La posibilidad de
que la innovacién a partir de la instrumentacién
de pautas bioambientales implique mayores cos-
tos de produccién habitacional, como asimismo
el desconocimiento en cuanto a la relevancia de
los beneficios obtenibles, constituyen los princi-
pales motivos de la resistencia que se observa en
los decisores de proyectos.

Este articulo presenta una evaluacién de cali-
dad ambiental y costos de sectores microurbanos
seleccionados de Buenos Aires, comparados con
alternativas de redisefio que incorporan pautas de
disefio bioambiental. La hipétesis del trabajo sos-
tiene que la instrumentacion de las pautas gene-
ra mayor calidad ambiental y menores costos
de uso, sin que esto implique necesariamente
mayores costos de produccién. La evaluacién,
mds alld de su validez como ejercicio tedrico,
permite plantear limites y potencialidades de las
pautas para generar mayor calidad ambiental ur-
bana en contextos diversos y su posible incorpo-
racion al proceso de produccién de hibitat en dis-
tintas escalas.
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Formulacién de pautas
bioambientales

La ciudad de Buenos Aires se encuentra empla-
zada en la zona bioambiental IIIb, caracterizada
como templada-cdlida (IRAM 1980). El clima se
caracteriza por sus benignos inviernos, calido-
himedos veranos y significantes precipitaciones
distribuidas a lo largo del afio. Baja velocidad pro-
medio de viento y razonables niveles de asolea-
miento contribuyen a generar condiciones confor-
tables en espacios exteriores durante la mayoria
de los meses del afio (Evans y de Schiller 1994:
124-127).

El anélisis de las variables climdticas tiene por
objeto proponer estrategias de optimizacion de los
recursos naturales a través del disefio de la forma
construida. Los diagramas bioambiental, de con-
fort respecto a la amplitud térmica y de frecuen-
cia o rosa de viento (ver Figura 1) explicitan la
necesidad de ganancia solar invernal y proteccién
estival, especialmente de la orientacidn oeste, la
reduccién del impacto de la amplitud térmica a
través del uso de materiales y formas edilicias com-
pactas y la necesidad de ganancia de brisas esti-
vales, especialmente aquellas provenientes del rio,
y proteccidn de las rafagas de viento invernal.

El caricter rotativo del viento, tipico de Buenos
Aires, requiere proteccion invernal en las orienta-
ciones del cuadrante sur y captacién de brisas re-
frescantes provenientes del noreste en los equi-
noccios.

La captacién solar invernal depende bésicamente
de la orientacién y la existencia de obstdculos,
tales como edificios, forestacion, etc. La orienta-
cién 6ptima de edificios es el cuadrante norte-no-
reste y noroeste. La orientacién de calles en el
sentido noreste-sudoeste y noroeste-sudoeste per-
mite buen asoleamiento tanto en edificios como
en espacios exteriores, posibilitando materializar
mayores densidades con igual nivel de captacion
solar que sectores con otras orientaciones. La
pauta de control de la relacidn entre altura y dis-
tancia entre edificios para asegurar por lo menos
dos horas de sol diarios en la orientacién norte,
en el dia mds corto del afio (Figura 2).
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El estdndar fija 1:1,9 para edificios con
plantas bajas ocupadas y 1:1,5 para vivien-
das con plantas bajas libres, relacién que
asegura también el cumplimiento satisfac-
torio de parametros tales como aciistica,
iluminacién, privacidad de visuales e higro-
metria. (Kratz & Perahia, 1983: 13)
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Figura 2: Relacidn entre altura y distancia entre edificios
para asegurar asoleamiento 6ptimo.

En verano deben preverse adecuados medios de
proteccidn solar en fachadas oeste de edificios y
espacios exteriores.

En invierno, la necesidad de asoleamiento debe
complementarse con el requerimiento de protec-
cion de viento. El cardcter rotativo del viento de-
manda proteccién en invierno del cuadrante sur y
captacion de brisas refrescantes proveniente del
noreste en los equinoccios. En laribera del Rio de
la Plata es recomendable aprovechar las brisas
refrescantes estivales provenientes del rio, evitando
su bloqueo con tiras edilicias en altura. Las dreas
centrales urbanas, generalmente densas y con edi-
ficios en altura, generan problemas de turbulen-
cias y formacién de tiineles de viento invernal,
produciendo disconfort en espacios exteriores.
Deben definirse pautas de disefio urbano que re-
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gulen las alturas edilicias para minimizar el im-
pacto de viento invernal sin afectar el nivel de
asoleamiento (Figura 3). El agrupamiento de for-
mas edilicias con distintas alturas permite, a partir
de un adecuado disefio de la morfologia urbana, una
mayor captacién solar invernal y mejores posibili-
dades de ventilacién estival (Givoni 1989: 3-9).

@

9

Figura 3: Impacto del viento y asoleamiento en formas
edilicias de distinta altura.

La combinacion de las variables de asoleamiento
e impacto de viento en funcién de la orientacién (Fi-
gura 4), permite definir conceptos generales a partir
de los cuales estudiar en detalle la relacién entre for-
ma urbana-edilicia y variables bioambientales. En
sectores de alta densidad la creacién de basamen-
tos sobre los cuales asentar edificios en altura per-
mite proteger los espacios exteriores del viento in-
vernal y del impacto de ruido sin obstruir la capta-
cién de brisas estivales y asoleamiento invernal.

El impacto de ruido es minimizable a través del
disefio de la relacién entre via de circulacién e
implantacién edilicia. La pauta bdsica es separar
al maximo con mayores distancias o interponer
barreras edilicias-forestales entre las zonas que
generan ruidos y las que requieren especialmente
silencio.

La forma edilicia condiciona la conservacién
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Figura 4: Variables de asoleamiento e impacto de viento en funcidn de la orientacion.

energética, medible a través de la relacion entre
volumen construido y superficie de envolvente
(factor de forma). Las distintas tipologfas habita-
cionales tienden a ser mds eficientes en la medida
en que sean mas compactas, verificando que di-
cha compacidad formal y material no restrinja la
necesaria ventilacion e iluminacién natural obte-
nible generando espacios exteriores amplios. En
areas altamente densificadas se plantea la para-
doja de mayor conservacion energética por forma
edilicia y mayor consumo energético en ilumina-
cién y ventilacién artificial. En dreas de baja den-
sidad con edificios aislados en planta baja, menos
eficiente en cuanto a la conservacién energética,
el consumo destinado a iluminacién y ventilacién
artificial tiende a ser menor-a causa de una mas
6ptima captacidn de asoleamiento y ventilacion.
Puede sostenerse a nivel general que, en las dreas
centrales y de alta densidad existen problemas de
captacién solar invernal y brisas estivales, des-
proteccién de viento invernal y ruidos. En secto-
res suburbanos de baja densidad los problemas
tipicos son la desproteccién solar estival, viento
invernal y baja conservacién energética.

Evaluacion de sectores existentes y
propuestos

Los sectores microurbanos, residenciales en su
totalidad, fueron seleccionados combinando las
variables de forma y densidad urbana, represen-
tando un conjunto de tipologfas existentes: densi-
dad alta, media y baja, con edificios en torre, tira
en altura, tira baja, block rodeando manzana tra-
dicional y vivienda aislada en planta baja.

El sector de alta densidad con torres seleccio-
nado (Figura Sa), con 1.000 hab/ha, se ubica en
un drea histdrica, préxima al centro de la ciudad,
donde se produjeron sucesivos procesos de reno-
vacién urbana que transformaron una zona de
casas bajas en un drea altamente densificada. El
alto valor del suelo y la sostenida demanda del
sector explica la adopcién de la tipologia torre
como estrategia para amortizar sus costos de pro-
duccién y diversificar la oferta, opcién inducida
por la reglamentacion del cédigo de planeamiento
urbano de la ciudad de Buenos Aires.

Desde el punto de vista ambiental, el 4rea posee
una reducida captacién del recurso solar inver-
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nal, tanto en espacios exteriores como interiores,
situacién agravada por el aceleramiento y la tur-
bulencia del viento invernal generado por la proxi-
midad de las torres entre si. En verano, la proyec-
cién de sombras extensas de los edificios en altu-
ra aporta un elemento importante para generar
confort en espacios exteriores. No asi las facha-
das orientadas en la direccién oeste sin protec-
cién, en las que se produce recalentamiento en
verano, requiriéndose altos consumos de electri-
cidad por el constante uso de equipos de refrige-
racién. El impacto de ruido es un factor impor-
tante de disconfort, acentuado por los altos flujos
de transito circulando en calles estrechas. La dis-
continuidad de las fachadas, resultado de la tipo-
logia edilicia torre, y la presencia de abundante
forestacion contribuyen significativamente a la re-
duccién del problema.

El redisefio propuesto (Figura 5b) introduce
pautas bioambientales en distintos aspectos: man-
tiene la orientacién, elimina el aventanamiento de
aquellos edificios orientados al oeste y la relacién
entre altura y distancias entre edificios. La aplica-
cién de los estdndares para obtener dos horas so-

lares minimas diarias requiere la modificacién del
esquema proyectual: ordenamiento de la implan-
tacién de las torres materializando mayores den-
sidades. La implantacién de las torres mds bajas
en la mejor orientacién para minimizar el bloqueo
solar invernal aumenta su captacion en tres horas
promedio en las unidades de vivienda y cuatro en
los espacios exteriores, comparada con la situa-
cién existente, favoreciendo ademds la ventilacion
estival.

La captaci6n solar en espacios exteriores par-
celados estd condicionada por la forma y dimen-
sién de las parcelas, como as{ también por la ma-
terializacién de las medianeras, que cuando al-
canzan alturas importantes aumentan las superfi-
cies con sombras permanentes. La subdivision
parcelaria propuesta tiende a reducir el problema
al proponer superficies de parcelas mayores, es-
pecialmente en lotes orientados en el cuadrante
sur, de modo de equilibrar la distribucién de la
ganancia solar.

La creacién de un basamento rodeando la man-
zana funciona efectivamente como elemento pro-
tector de viento y del impacto de ruido sin blo-

a3

Figura 5: Sector del barrio de Belgrano, calles O'Higgins, Zabala, Arribefios y Virrey del Pino, Buenos Aires.

a) Existente, documentado a partir de la revista Summa 13. b) Propuesto.
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quear la captacion de brisas estivales ni el asolea-
miento invernal. Esta base sobre la que se asien-
tan las torres reduce también la defleccién de vien-
tos sobre los espacios de circulacién.

La ubicacién de las torres sobre el basa-
mento debe respetar un retiro significativo
de modo de evitar problemas de defleccion
de viento de alta velocidad en los espacios
de circulacién peatonal. (Evans y de Schi-
ller 1989: 40)

La tipologia torre resulta ineficiente en cuanto
a la conservaci6n energética, dado que posee am-
plias superficies de envolvente expuestas al exte-
rior en relacién al volumen construido. La opti-
mizacién del recurso solar, la iluminacién y ven-
tilacién natural, juntamente con el basamento, per-
miten una mayor conservacion energética.

La evaluacion de costos demuestra un incremen-
to de las inversiones iniciales, generado princi-
palmente por la mayor superficie de suelo, el cual
dada la zona, es alto. Este valor es amortizado en
la propuesta por el aumento de la densidad, lo
cual permite que el costo de urbanizacién por
unidad de vivienda resulte igual al del sector exis-
tente. El confort obtenido en los espacios exterio-
res y la reduccidn del consumo energético en es-
pacios interiores constituyen beneficios importan-
tes, especialmente considerando el periodo de tiem-

po de uso del sector. La sensacién de expansion,
las mejores visuales y el impacto psicolégico fa-
vorable que produce la captacién de recursos bio-
ambientales en espacios exteriores e interiores son
beneficios que trascienden lo puramente econé-
mico y que deben ser debidamente valorados en
la evaluacién.

El sector con edificios en tira en altura (Figura
6a), con 700 hab/ha, es un conjunto habitacional
ubicado junto a la avenida General Paz, dentro
del territorio de la ciudad de Buenos Aires, el cual
fue construido para proveer de viviendas a secto-
res sociales medios. El disefio plantea problemas
caracteristicos de los conjuntos habitacionales:
mala orientacién de las tiras en altura de edifi-
cios, dificultando la captacién solar invernal y
exponiendo amplias superficies de fachadas al
oeste, lo cual produce su recalentamiento y crea
graves condiciones de disconfort.

La formacion de tineles de viento y la escasa
captacién de asoleamiento invernal produce el
desuso de los espacios exteriores. La forma edili-
cia de tira en altura, reproducida en el disefio de
los monoblocks, genera serios problemas de ace-
leramiento de viento, especialmente en las plan-
tas bajas libres, las esquinas de los edificios y los
espacios entre tiras (Ferndndez 1993: 6).

El redisefio propuesto (Figura 6b) tiene por ob-
jetivo principal minimizar los problemas mencio-

Figura 6: Conjunto habitacional “Albarellos”, Albarellos y General Paz, Buenos Aires.
a) Existente, documentado a partir de revista Summa 9. b) Propuesto.
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nados a partir de formas arquitecténicas innovati-
vas: la tira continua con alturas diferentes escalo-
nadas. Las unidades edilicias a partir de la pro-
puesta pasan a tener orientaciones adecuadas en
las dos direcciones de la tira continua propuesta:
noreste y noroeste, obteniendo cinco horas mas de
captacién solar en los espacios interiores y seis
horas en los espacios exteriores, con éptimos ni-
veles de iluminacién y ventilacién. La forma pro-
puesta permite bloquear las rafagas de viento inver-
nal provenientes del sur, permitiendo el acceso de
las brisas en equinoccio de la direccidn noreste.

La localizaci6n de estacionamientos en el drea
sur del conjunto, con menores niveles de asolea-
miento e impacto negativo de vientos, permite li-
berar las dreas centrales para el uso recreacional
sin aumentar las distancias a recorrer por parte
de los usuarios para acceder a sus viviendas. La
proximidad a una arteria de transito produce, solo
en las horas pico, un impacto importante de rui-
do, tanto sobre los espacios exteriores como inte-
riores, ruido que es reducido por barreras fores-
tales y el volumen del edificio que protege el es-
pacio comunitario central. Desde la perspectiva
de la conservacion energética, la creacion de una
forma edilicia continua permite reducir pérdidas
sin afectar la captacién de recursos naturales.

El costo de la propuesta es practicamente nulo:
la superficie de suelo es la misma y los costos de
construccion no varian con las diferencias volu-
métricas introducidas, especialmente considerando
los avances tecnoldgicos en sistemas constructivos.

El sector de tiras bajas seleccionado (Figura
7a), con 500 hab/ha, de no mds de tres niveles
con escaleras y sin ascensor, presenta fundamen-
talmente problemas de desproteccidn, tanto solar
como edlica. La captacién solar, iluminacién y
ventilacion, dada la baja altura y correcta orien-
tacion de las tiras, no resulta critica. Los espa-
c1os exteriores se encuentran afectados por el im-
pacto de viento invernal acentuado por la disposi-
cién paralela de las tiras en la direccién del viento
invernal creando tineles. El constante impacto de
ruido sobre los desprotegidos espacios comunita-
rios, afiadido a la invasién de actividades ajenas a
la recreacién tales como galpones de depésitos y
estacionamientos, constituyen factores de discon-
fort que dificultan la apropiacién comunitaria.

La propuesta de redisefio (Figura 7b), tal como
en el caso anterior, suplanta la tipologia edilicia
aislada por la de edificio continuo, obteniendo
idéntica captacion solar a nivel edilicio y una hora
mas en los espacios exteriores, proveyendo pro-
teccidn tanto del impacto del asoleamiento oeste

Figura 7: Conjunto “Villa Zagala®, Av. Constituyentes y Saenz Pefia, San Martin, provincia de Buenos Aires.

a) Existente, documentado a partir de revista Summa 9. b) Propuesto.
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estival como de viento invernal y ruidos. El uso
de vegetacidn para generar dreas con sombras en
verano y proteccién del asoleamiento oeste en las
fachadas mds afectadas permite reducir el impac-
to solar estival negativo sin reducir la captacién
invernal.

La forma propuesta permite una mayor conser-
vacién energética sin afectar los niveles de ilumi-
nacién y ventilacién natural. El traslado de los
estacionamientos a las dreas de menor calidad am-
biental libera las zonas mas confortables para el
uso comunitario activo.

También en este caso, la propuesta no modifica
la superficie de suelo ni el sistema constructivo,
lo cual implica que también los costos de produc-
cién se mantienen constantes, reduciendo en cam-
bio el consumo energético y mejorando significa-
tivamente el confort en espacios exteriores e inte-
riores. La tipica imagen de conjunto habitacional
para sectores sociales bajos tiende a mejorar sig-
nificativamente a partir de la forma propuesta al
crearse espacios exteriores mas amplios.

La tipologia sector urbano con densidad me-
dia y edificios en block rodeando una manzana,
tipica del desarrollo tradicional de Buenos Aires
(ver Figura 8a), con 300 hab/ha, genera un es-
pectro importante de problemas ambientales. En
primer lugar, aunque el sector posee densidad

media, el alto porcentaje de ocupacién de suelo
con construcciones genera patios de reducidas
dimensiones con escasa captacion de asoleamien-
to, ventilacién e iluminacién, tanto en los espa-
cios interiores como exteriores. Esta configura-
cion es propia de tipologias edilicias extendidas a
lo largo del lote, lo cual refleja un proceso pro-
gresivo de ocupacién de la parcela, desde el fren-
te hasta la medianera del fondo.

La alta compactacién del volumen construido,
tedricamente eficiente para la conservacién ener-
gética, contrasta con la minima captacién de re-
cursos naturales, lo que impone el uso de siste-
mas artificiales de acondicionamiento térmico,
especialmente critico en verano por la falta de
ventilacién. La reduccién de los niveles de ilumi-
nacién y ventilacién natural hace que se incre-
mente significativamente el consumo de energia
en viviendas. Desforestacién y alto recubrimien-
to de suelos complementan el deterioro del drea.
La inundabilidad del sector, factor critico en el
drea, depende de variables macrourbanas, obso-
lescencia de infraestructuras, accién del viento
sudeste y topografia, temas que exceden los limi-
tes del presente estudio.

El redisefio (Figura 8b) propone generar espa-
cios exteriores e interiores con mayor captacion
de recursos naturales sin cambiar la tipologfa edi-

Figura 8: Sector del barrio de La Boca, calles Almirante Brown, Pinzén, Palos y Lamadrid, Buenos Aires.

a) Existente, documentado a partir de MCBA (1988). b) Propuesto.
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licia en planta baja, lo cual requiere mayores su-
perficies de suelo. El asoleamiento promedio en
las viviendas obtiene un incremento de tres horas
y de tres horas y media en los espacios exteriores.
La ventilacién estival y proteccion invernal tam-
bién mejora significativamente a partir de la si-
tuacidn propuesta, junto con la iluminacién natu-
ral. La modificacién en la tipologfa, “casa chori-
zo”, implica regresar al edificio original ubicado
sobre la linea municipal dejando el resto de la
parcela libre (MCBA 1988).

La reforestacion del drea con vegetacién de hoja
caduca constituye una estrategia 6ptima para ge-
nerar proteccion acorde con los requerimientos
climdticos en distintos momentos del afo, y el
menor recubrimiento de suelos contribuye tam-
bién a generar confort en verano al reducir super-
ficies almacenadoras de calor y mejorar el drena-
je natural. El uso de la vegetacién como recurso
bioambiental tiene la ventaja de ser ampliamente
compatible con la tipologfa edilicia del sector.

La implementacién de pautas modifica las su-
perficies de suelo y construccién, pero con mini-
mas diferencias de costos, dado el bajo precio del
suelo del drea y el no aumento de los costos de
construccion a partir de las modificaciones intro-

ducidas. Los mayores costos de infraestructuras,
en este caso, resultan ampliamente amortizables
por el aumento del valor de la propiedad inmobi-
liaria a partir de la propuesta.

La tipologia vivienda aislada en planta baja
(ver Figura 9a), con 100 hab/ha, de baja densi-
dad, no posee problemas respecto a la captacion
y proteccién solar, ni la captacién de brisas esti-
vales. Opuestamente a los casos anteriores, el pro-
blema es la desproteccion de las expansiones ex-
teriores de los edificios. Abundante forestacion,
adecuados niveles de iluminacién-ventilacién na-
tural y la libertad de orientacion edilicia constitu-
yen potencialidades que facilitan la generacién de
condiciones ambientales dptimas.

La proximidad del sector al rio y su implanta-
cién sobre una barranca agudiza el problema de
la desproteccién de los espacios exteriores del im-
pacto de viento invernal, favorecido por la situa-
cién aislada de cada vivienda, lo que a nivel edili-
cio produce elevadas pérdidas energéticas. La
proximidad a una arteria de transito y la tipologia
edilicia aislada producen un impacto de ruido ne-
gativo en los espacios exteriores.

El proyecto de redisefio (Figura 9b) genera una
tira edilicia continua que protege las expansiones

Figura 9: Sector del barrio San Isidro, calles Saenz Pefia, del Barco Centenera, Ribera y ramal ferroviario partido de San Isidro,

provincia de Buenos Aires.

a) Existente, documentado a partir de archivos de la Municipalidad de San Isidro. b) Propuesto.
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de las viviendas del impacto de viento invernal
creando condiciones confortables. La abundante
forestacién del area contribuye sensiblemente a
proteger las calles de las importantes rafagas in-
vernales. La combinacién de las pautas de orien-
tacion y la forma lineal adoptada también permi-
ten mayor proteccion de los espacios exteriores e
interiores del asoleamiento proveniente del oeste.
La mayor contactacién de los edificios entre si
reduce las superficies de envolvente construida ex-
puesta al exterior, minimizando las pérdidas ener-
géticas por forma, sin afectar la ventilacién e ilu-
minacién natural.

El obstdculo principal para implementar la pro-
puesta es la necesidad de un nuevo parcelamiento
que reduzca el ancho de lote, con mayor contac-
tacién entre medianeras, lo cual requiere cambios
importantes de subdivisién parcelaria. La propues-
ta de tira edilicia, como asi también las barreras
forestales, reducen significativamente los proble-
mas de desproteccidn de viento y ruido.

El andlisis de costos demuestra que las pautas
son implementables con menores superficies de
suelo, reduciendo costos de suelo y construccién
a partir del uso de tipologias edilicias contacta-
das por sus medianeras. El obstdculo para la im-
plementacion, en este caso, no es el potencial in-
cremento de costos iniciales sino las tendencias
de mercado, en este caso generar parceles de am-
plias dimensiones, lo cual se encuentra induda-
blemente relacionado con el alto nivel socioeco-
némico de los habitantes.

Conclusiones

La potencialidad de las pautas bioambientales
en distintos contextos urbanos, mds alld de las
ejemplificaciones expuestas, plantea un espectro
importante de posibilidades para obtener mayor
confort sin afectar costos iniciales, lo que en las
distintas escalas de intervencién implica solucio-
nes estructurales al problema ambiental.

A nivel de planificacién urbana, las posibilida-
des de incorporar pautas bioambientales toman-
do como referencia situaciones existentes, demues-
tra que su instrumentacién tiende a demandar ma-
yores superficies de suelo, proporcionalmente a
la densidad del drea a intervenir. El suelo, siendo
un bien no reproducible, se encuentra sujeto a la

especulacién inmobiliaria, obstdculo fundamen-
tal para introducir innovaciones a las estrategias
de produccién de habitat para el mejoramiento de
la calidad ambiental.

A nivel urbano la propuesta de nuevas pautas
involucra mayor niimero de actores e intereses, lo
cual dificulta significativamente su implementa-
cién. A nivel edilicio-microurbano, la posibilidad
de obtener importantes beneficios sin aumentar
costos iniciales (suelo, construccion e infraestruc-
tura) o amortizdndolos en tiempos reducidos es
mayor. La evaluacién de los beneficios obtenibles
por las pautas propuestas a nivel microurbano y
edilicio es de gran importancia para demostrar el
potencial de intervencién en escalas mayores con
los mismos conceptos.

Entre los distintos sectores analizados existen
diferencias importantes en la aplicabilidad de las
pautas: los sectores de alta densidad se encuen-
tran mds condicionados para su instrumentacion
por la escasez de suelo vacante y el mayor volu-
men de potenciales obstaculos. Pero si considera-
mos que los beneficios obtenidos en las dreas mas
densas favorece a mayor cantidad de habitantes
es evidente que es necesario investigar en profun-
didad las posibilidades de optimizacién de los re-
cursos bioclimaéticos en las distintas densidades
que definen las tipologfas de desarrollo urbano de
Buenos Aires.

La demostracién, aunque tentativa, del poten-
cial de aplicacidn de pautas en distintas dreas mi-
crourbanas permite refutar dos conceptos muy di-
fundidos entre inversores y proyectistas. Prime-
ro, que la aplicacién de pautas bioambientales im-
plica necesariamente incrementos de costos ini-
ciales. Segundo, que dichas pautas son eficaces
dnicamente en bajas densidades, practicamente ru-
rales, con tipologias aisladas, situacién muy ale-
jada de la realidad habitacional argentina, donde
la mayor proporcién de poblacidn reside en dreas
urbanas. Por otra parte, los crecientes conflictos
en los servicios urbanos, tales como congestién
de transito y déficit de infraestructuras, genera-
dos a partir de la expansién metropolitana gene-
ran procesos de densificacién en determinadas
areas de la ciudad. Por lo cual, la incorporacién
del enfoque bioambiental en la prictica proyec-
tual y normativa del desarrollo urbano constituye
un factor clave para generar condiciones ambien-
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tales 6ptimas, incorporando eficiencia y equidad.
Eficiencia en cuanto al uso racional de los recur-
sos, equidad en lo que respecta a la distribucién
de los costos y beneficios generados a partir del
proceso de desarrollo urbano.

Cabe destacar la importancia de la concientiza-
cién del potencial de las estrategias bioambienta-
les por parte de los proyectistas, obviamente, pero
también y muy especialmente por parte de los
usuarios. La sociedad en su conjunto, en la medi-
da en que conozca los beneficios del disefio bio-
ambiental —mayor calidad ambiental y reduccién
de costos de operacién— priorizard estos para-
metros en el momento de la compra o alquiler de
sus edificios.

En los sectores residenciales, por deficiencias
de disefio o estrategias de minimizacién de costos
iniciales, se producen incrementos importantes de
costos de uso (acondicionamiento energético, man-
tenimiento, etc.), aumentando sensiblemente el pre-
supuesto de los habitantes. De esta manera se
transfieren los montos de dinero no invertidos ini-
cialmente y los errores proyectuales desde el in-
versor, sea privado o estatal, al residente, en la
forma de costos de uso y disconfort, multiplica-
dos a lo largo del tiempo de uso del hdbitat. Esta
situacién refleja como el proceso de produccion
de habitat prioriza el interés de reproduccion del
capital invertido por los empresarios inmobilia-
rios sobre el interés de la comunidad residente.

Las pautas bioambientales, en hipétesis, tende-
rian a revertir esta situacién ineficiente e inequi-
tativa, conciliando la conveniencia de ambos gru-
pos. Los usuarios generarian una mayor deman-
da de sectores urbanos proyectados a partir de
pautas bioambientales, los que aumentarian asi
su valor inmobiliario. Por otra parte, los inverso-
res inmobiliarios, buscando adaptarse a las nue-
vas tendencias de mercado, incorporarian concep-
tos bioambientales en sus proyectos procurando
posicionar mejor su produccidn.

La accidn conjunta de normativas que incorpo-
ren pautas bioambientales juntamente con meca-
nismos de mercado constituye una estrategia in-
tegral para generar el marco legal y socioecon6-
mico necesario para orientar el complejo y con-
tradictorio proceso social de produccién de habi-
tat en la direccién del desarrollo sustentable.
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