MQARTURA
Amanzanamiento y fraccionamiento de tierras

Comentarios a la ordenanza sancionada

esde hace 15 afios venimos luchando para
une se reglamente la creacion y el ensanche
de las aglomeraciones urbanas. Redactamos dos
proyectos de ley con ese objefo: uno somelido
en 1917 a consideracion del Ministerio de Obras
Publicas y otro preseniado en 1930 a la Camara
de Diputados. Sostuvimos esa misma necesidad
en la prensa en diversas oportunidades y en las
comisiones de urbanismo de dos congresos pan-~
americanos de arquifectos. Nos consideramos
por consiguiente obligados a exponer nuesiro
punto de vista, exclusivamenie técnico y con
prescindencia de consideraciones de ofro érden,
sobre la ordenanza de amanzanamiento y frac~
cionamiento de fierras recienfemente sancionada
por el Concejo de Administracion de Montevideo.
Trataremos de hacerlo con la mayor claridad y
precision.

Intervencién Municipal.

Las dos primeras disposiciones de la ordenan~
za se refieren a la forma y al alcance de la in~
tervencion municipal.

La primera establece que los amauzanamienfos
y fraccionamientos de tierras dentro del Departa-
mento de Montevideo solo serdn vadlidos cuando
tengan la aprobacion municipal. Si corresponde
a esa autoridad dictar reglas para el frazado, ni-
velacion y delineacion de calles y para la edifi-
cacion privada es evidenie que le incumbe regla~
mentar y fiscalizar el amanzanamiento y fraccio~
namiento de tierras. Los amanzanamientos re~
sulten del trazado de las calles y los fracciona~
mienfos tienen que responder a las caracteristicas
y condiciones particulares exigidas paro las
consfrucciones.

La segunda disposicion delerming que solo se
forniularan nuevos amanzanamientos o se modifi-
caran los existentes cuando, a juicio del Concejo
de Administracién de Montevideo, razones de in-~
terés general asi lo justifiquen. Se frata de una
medida elemental para racionalizar los ensanches.
La urbanizacion de nuevas zonas debe ajustarse
a necesidades reales de expansion de la pobla~
cion y no quedar supeditada a los intereses pri~
vados. Es logico que el municipio en defensa de
los intereses colectivos que representa juzgue y re-
gule esas necesidades vy fije, en los casos de que las
considere fundadas, los métodos y direcciones
mas convenientes para los ensanches.

En algunas ciudades alemanas los municipios
asumen directamente esas funciones reguladoras
preparando barrios suficientes para el desenvol~
vimiento anual y sélo autorizando en ellos las

nuevas consirucciones del afio con excepcion
de las que se proyecten para las zonas antiguas.

La intervencion directa o indirecta de la auto~
ridad permite ajustar e te los h
a las verdaderas necesidades de las poblaciones
eliminandose el porcentaje de los mismos que es
adquirido al sélo efecto de especular como suce~
de si la oferta y la demanda regulan los
amarn ientos y fraccic i ):

lLas personas compelentes opinan que ha lle~
gado el momento de poner un limite al creci~
miento del drea urbana de Montevideo y de
estudiar para las nuevas exlensiones un sistema
racional de descentralizacion ( aglomeraciones
satélifes) o bien prever ¢i ensanche fuera de
aquel limile en forma fentacular en vez de por
anillos concénfricos. Cualquiera que sea el méto~
do de desenvolvimiento que se considere con~
venienfe seguir es la autoridad, inspirada en la
conveniencia general, la que debe imponerlo
aunque esto signifique la no autorizacién de
aquellas solicitudes de amanzanamientos que no
podrian atenderse sin contrariar aquel prop6-
sito.

La limitacion de la extension urbana, justifica
du por razones econdémicas e higiénicas, no es
un concepto nuevo ni revolucionario. La nueva
ley prusiana prevee zonas alrededor de las ciu-
dades que no pueden ser urbanizadas siendo
obligatorio dejarlas en estado rural. Una dispo-
sicién similar confiene el “ Town planning Act ” in~
glés de 1926. El reglamento de *“zoning” de
Nueva York crea ! zonas reservadas’ donde se
edificara mas farde cuando las exigencias lo re~
quieran. Este mismo método ha sido recienfe~
menfe recomendado para Londres por el “ Grea~
fer London Regional Planning Committee ”. En
el proyecio de reglamento regional para Rio de
Janeiro se establecen zonas en las cuales se pro-~
hibe crear nuevos amanzanamientos y construir
densos grupos de predios.

Hemos dicho que la limitacion de la superficie
urbana se impone ante todo por razones econé~
micas. Muchos propietarios que se oponen a
esa limitacion reclamando el derecho de amanza~
nar vy fraccionar sus fierras cuando convenga a
sus infereses son también contrarios a la creacién
de nuevos impuestos sin advertir que se trata de
dos cuestiones vinculadas estrechamente. El
amanzanamienfo y fraccionamiento sin restriccio~
nes da como resulfado la extension excesiva de
las ciudades y esfa mayor extension origina un
aumento proporcional en los gastos piblicos que
debe ser cubierto mediante el arbifrio de nuevos
impuestos. De modo que la aspiracién que se
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formula generalmente de “no mas impuestos mu~

icipales "’ debe ir 16gi fe unida a la de “li-
mitacién de la supercie urbanizada ".

Las legislaciones municipales mas adelantadas
consagran el derecho de las autoridades locales
no soélo para reglamentar y vigilar la division
de la fierra sin6 para limitar su uso y grado de
ocupacién por medio de disposiciones de “zo~
ning ”. En las ciudades de los Estados Unidos
y Alemania las restricciones sobre forma, dimen~
siones, utilizacion y densidad de construccion
de los ferrenos han contado con la aprobacion
piblica y en muchos casos fueron reclamadas
por los mismos propietarios por entender que
benefician sus propiedades y estabilizan su valor

Nuevo Espiritu de Solidaridad.

Es cierto que en esos paises existe un *“senti~
miento de colectividad urbana " o si se prefiere
una “conciencia municipal” que es una de las fuer~
zas del progreso de sus aglomeraciones. El famoso
urbanista inglés Unwin, que ha inspirado en su
pais la moderna legislacion en la materia, expli~
ca asi el desarrollo de ese sentimiento:

“ Hasta el presente el progreso de la democra~
cia, progreso que ha destruido la antigua
estructura de la sociedad, ha dejado al mis~
mo tiempo al hombre en toda su libertad y en
un completo aislamiento. Pero ha nacido ahora
un nuevo sentimiento de los derechos y de los
deberes de la comunidad que se distinguen
de los del individuo. Surge lanecesidad de que
un nuevo orden social susfituya al antiguo y
también que la liberacion del individuo sea
el principio y no el fin en si de la obra de
reconstruccion. El movimiento de opinion en
favor de la organizacion racional de las ciuda~
des y los poderes conferidos a las munici~
palidades por el legislador son pruebas conclu~
yentes del desenvolvimiento del nuevo espiritu
de solidaridad.”

La resistencia que levantan los reglamentos
restrictivos al uso de la propiedad sin tener para
nada en cuenta los beneficios de todo 6rden que
esas restricciones representan para la colectividad
prueba que desgraciadamente ese espiritu de soli~
daridad urbana no estd muy arraigada en nuestro
medio.

Utilidad de las medidas restrictivas.

Es facil probar con el apoyo de la estadistica
que el exceso de superficie urbanizada con rela-
cion a las necesidades de la poblacién vy la falta
de disposiciones de zonizacion que fijen las di~
mensiones minimas y ufilizacion de los terrenos
y las densidades de construccion convenientes
para cada caso contfribuyen a aumentar los gastog
generales, a crear condiciones higiénicas intolera~
bles y a determinar desvalorizaciones inmobiliarias.

Las ventajas que reportan todas esas limitacio~

nes son indiscutibles y debemos examinar ahora
como se aplican en la ordenanza sancionada
indicando las modificaciones, supresiones o agre~
gados que consideramos conveniente introducir a
sus diferentes disposiciones.

Vias publicas y espacios libres.

No hay conveniencia en aumentar inufilmente
la superficie ocupada por la red vial. Deben ser
suficientemente anchas las avenidas del sistema
principal de comunicaciones destinadas a soportar,
ademds del trafico local, una importante circula~
cion de transito. Para esas avenidas es justo
el ancho minimo de 50 metros que fija la orde~
nanza aunque podria admitirse otra categoria de
avenidas de caracter secundario, a juicio del
municipio, para las cuales bastaria un ancho mi~
nimo de 30 metros con guias de edificacion se~
paradas por una distancia no menor de 50
metros.

Es exagerado, en cambio, el ancho minimo de
20 metros adoptado por la ordenanza para ser
aplicado a las calles residenciales en las cuales
sea obligatorio colocar los edificios retirados de
las alineaciones. En esas calles que soportan
un trdfico moderado lo que interesa es determi~
nar una distancia minima entre las construc~
ciones de ambos lados comprendida en esa
distancia el ancho de la calle y las dos fajas
“non edificandi. Dentro de esa distancia mini~
ma hay conveniencia en disminuir a lo extricta~
menfe necesario el porcentaje a cargo de la co-~
munidad. Para tal categoria de calles podria
admitirse un ancho minimo de 16 metros (8 mts.
de calzada y 2 veredas de 3 mts. 50) siempre
que la distancia exigida entre las guias de
edificacion no sea inferior a 25 metros.

Para los espacios libres de cardcter piiblico
somos partidarios de que se fije un porcentaje
de 10 °[, del terreno disponible después de de~
ducida la superficie ocupada por las vias de co~
municaciéon reservdndose ademds un 5 °[, su~
plementario para fines publicos (edificios o es~
pacios libres) cuando los ferrenos a fraccionar~
se tengan mdas de 50.0C0 mefros cuadrados. La
superficie para los espacios libres debe elegirse
de comiin acuerdo entre el municipio y el propie~
tario pudiendo exigir aquél que forme un solo lote.

Nos parece también conveniente que se deter~
mine el limite maximo a exigirse para la superfi~
cie total afectada por las vias publicas y espa~
cios libres. Ese limite maximo podria fijarse en
un 40 °|, del drea total del terreno entendiéndose
que en ese porcentaje no corresponde incluir,
como se comprende, las superficies que legal~
mente son de propiedad fiscal.

Amanzanamiento y fraccionamiento.

Las nuevas normas que contiene la ordenanza
en materia de amanzanamiento representan un
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notable progieso scbre las prdcticas acfuales. El
tréfico moderno, mucho mds répido que el anfi~
guo a causa del nuevo medio de traccién usado,
exige para no perder su eficiencia mayor sepa-~
racion entre los cruces o infercepciones de calles.
De ahf que sea indispensable aumentar las di~
mensiones de las manzanas por lo menos en
sentido paralelo a las vias de frafico importante.

El aumento del area de las manzanas determi~
na, por ofra parte, una disminucién proporcional
de la superficie ocupada por las vias piblicas
con las consiguientes ventajas econdémicas para
la comunidad y para los particulares.

Consideramos conveniente que se incluyan en
la ordenanza cierlas reglas para disponer el eje
mayor de las nuevas manzanas rectangulares. En
las calles de frafico importante el lado mayor de
las manzanas debe colocarse en el sentido de la
circulacion con el fin de reducir el numero de
infercepciones y en las calles residenciales que
soportan solo un fréafico local los factores para
determinar ese eje son las curvas de nivel y la
direccion del eje heliotérmico para asegurar las
mejores condiciones de soleamiento a las fa~
chadas.

La fijacion de dimensiones vy dreas minimas
para los fraccionamientos es una medida que en
el inferés de la higiene y de la economia se ha
adoptado en los paises mas adelantados sin que
se haya considerado que signifique un afentado
a la propiedad. La especulacion tiende natural~
menlfe a fraccionar los ferrenos en ¢l mayor ni-
mero de lotes lo que conduce a comprimir en el
minimun de espacio el meyor nimero de perso-
nas. Hay una relacion directa entre la densidad
de la poblacion de una ciudad y su esladistica
de mortalidad. La autoridad municipal haciendo
uso de la facultad que se le ha conferido para
adoptar medidas con el fin de garantir la salud
publica debe reglamentar el fraccionamiento de
tierras para evitar que se produzcan esas con-
cenfraciones peligrosas.

Si la concentracion excesiva que resulta de los
lotes demasiado reducidos es perjudicial para las
condiciones sanitarias de la poblacion fampoco
reporta beneficios econémicos a los propietarios
y a los compradores de ferrenos. El Dr. Ray~
mond Unwin, la gran auloridad inglesa ya cita~
da, ha demosirado con numerosos ejemplos y en
forma concluyente en su notable obra “Town
planning in practice ” que el exceso de concen-
fracion exige un mayor nimero de vias para la
circulacién y que el terreno perdido para el esta-
blecimienfo de esas vias necesarias y los gastos
de vialidad aumentan el precio de reventa de ca-
da parcela de un modo fan considerable que esa
mayor conceniracion produce desventajas econé~
micas muy evidentes. De acuerdo con esos es~
fudios que prueban *que no existe ninguna ra~

Mr. Agache en sus consideraciones sobre el
reglamento regional para Rfo de Janeiro insiste
en la necesidad de corfar los abusos de los es~
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“solar minimo indivisible " .

Densidad de construccién.

Las dimensiones y dreas de los solares deben
responder no sélo a las clases y caracteristicas
de los edificios para los cuales se destinan sino
a las densidades de consfruccion racionales o
sea la proporcion entre la superficie a edificarse
y la que quedard libre. Mientras no se estudie
para la region de Montevideo una reglamentacién
de “zoning” serfa ifil incluir en la ordenanza
de i ) y fr i i > de tierras
algunas disposiciones para densificar la cons~
truccién. Podrfan establecerse, por ejemplo, las
siguientes densidades: 60 °|, para la zona N.°
1; 33 °lo para la zona N° 2y 925 °, para la
zona N.© 3. En los solares que formen esquina
se aumentarian esos porcentajes en un 10 °f,.

Se entiende que no entran en el célculo de
densidad de construccién de cada terreno las
areas afectadas por servidumbres de refiro.

Es inferesante agregar, como daio ilustrativo,
que las disposiciones para densificar la construc~
cion se aplican no s6lo en los paises mds ade-
lantados de Europa y en los Estados Unidos si~
no también en numerosas ciudades de Africa,
Asia y Oceania.

Consideraciones finales.

La ordenanza sobre amanzanamiento -y frac-~
cionamiento de fierras, con las modificaciones y
ampliaciones expresadas, confribuird a ordenar y
disciplinar el cadtico desenvolvimiento de Monfe~
video. Las medidas restrictivas que confiene, co~
mo ha sucedido en todas las ciudades donde se
han aplicado, contaran con la aprobacién piiblica
cuando se aprecien practi los benefi
que reporfan especialmente en lo que se refiere
a la higiene y a la economia.

Esfa ordenanza debe aceptarse como un co~
rrectivo inmediato para muchos de los males ac~
tuales pero no como una solucion definitiva. El
progreso de Monfevideo reclama una reglamenta-
cion de “zoning " que comprenda, ademds de
las disposiciones sobre la divisicn de la fierra,
la localizacién de la industria, del comercio y
de la habitacion y la densificacién de la cons~
fruccion.

Queda un adltimo punio por dilucidar: la faz
consfitucional y legal de esas medidas restricfi~
vas alrededor de la cual se atrincheran los opo-~
sitores a la ordenanza. Esta cuesfion serd acla-
rada por los especiali Nos limi )S  a ob~
servar que si nuestros municipios no estdn fa~
cultados para dictar esa clase de disposiciones

z6n econdmica que justifique el fraccic iento
més alld de los limites que imponen las condi-
ciones de higiene y de comodidad necesarias
el Ministerio de Higiene inglés (Ministry of
Health) establecié desde 1919 el nimero maxi-
mo de parcelas periitido por acre bruto.

iales de organizacién urbana habré que con~
venir que se encuenfran desarmados para ejercer
sus funciones primordiales desde que nada po-
drian hacer para encauzar, dentro de normas ra-
cionales, el desenvolvimiento de las ciudades.

Rail Lerena - Acevedo
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