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Resumen: Tanto Portland como su area metropolitana destacan por mantener un enfoque pionero y
democratico por un intento de controlar la expansién urbana a escala metropolitana. La creacion de la
Urban Growth Boundary a finales de los afos 70 buscé limitar esta expansion extrema de la ciudad
para asi proteger las zonas agricolas y forestales del valle circundante y, de este modo, mejorar el di-
sefio y la gestion de las infraestructuras urbanas. Estos objetivos se han ido adaptado a lo largo de los
altimos 4o aiios para poder afrontar el crecimiento demografico de la ciudad garantizando a la vez la
inversion inmobiliaria a largo plazo. El estudio analiza las tendencias actuales de la ciudad, centrada
en aumentar su densidad urbana, un aspecto no considerado en los inicios de esta experiencia. Se
pretende contribuir a la comprension de las actuales dindmicas urbanas, sirviendo de referencia para
otras ciudades que enfrentan desafios similares en entornos urbanos en constante evolucién.
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Estudios

Urban Growth Boundary in Portland (Oregon, USA): trends for
Urban Densification in a Dispersed Model

Abstract:

Keywords:

Introduccion

El estado de Oregén (EE. UU.) tiene un gran
reconocimiento por parte de urbanistas y plani-
ficadores a raiz de la implantacién de politicas ur-
banas sostenibles que se dieron a finales de los
anos 70 a través de la Urban Growth Boundary
(UGB) (BaTtes, 2018). El area metropolitana de
Portland, en el noroeste de Estados Unidos, es
la experiencia mas notable de esta vision: en
1979, hace mas de 40 afos, puso en practica
una politica para limitar el incipiente crecimiento
urbano comun a muchas ciudades norteamerica-
nas a través de la UGB. La intencion de proteger
el medio ambiente, la importante masa forestal
de la regién y la actividad agricola (actividades
principales del estado en la década de los afios
setenta), plantearon desarrollar una serie de me-
didas alrededor del modelo de Trend city, basado
en la idea de que las ciudades debian disefarse
para satisfacer las necesidades de las personas,
no solo de los automdviles. Destacaba la impor-
tancia del transporte publico, los carriles bici y
las zonas peatonales, asi como la creacion de
espacios verdes y la conservacion de edificios
histéricos, sustituyendo los planes preexistentes
en base a criterios de responsabilidad con las
consecuencias que tales decisiones acarrearian
(ADLER, 2022; GRAY & SHRIVER, 2006). La integra-
cion de las diferentes figuras de planeamiento
bajo un mismo departamento para su coordina-
cién a escala estatal o metropolitana, permitia de
este modo limitar la edificacion en las zonas se-
faladas como prioritarias dentro de unos limites
definidos. Una limitacion considerada necesaria
para restringir las fuerzas liberales del merca-
do que aprovechaban el coste reducido de las
areas periurbanas para el desarrollo inmobiliario
y por ende como respuesta a la expansién ur-
bana incontrolada tipica en el pais. Durante los
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afnos setenta la centralizacion de la regulacion
del uso del suelo se vio como un paso necesario
especialmente en los estados del Oeste, por la
convergencia de intereses de ecologistas, pro-
motores, activistas, y funcionarios estatales que
impulsaros su implementacién (Popper, 1988).
Pese a la innovacion que ha supuesto la imple-
mentacion de la UGB, el modelo urbano alrede-
dor del cual ha crecido el entorno metropolitano
de Portland sigue teniendo un importante impac-
to ecologico y ambiental, especialmente por su
limitada densidad urbana. Esta se debe por un
lado a la enorme extension que originalmente fue
incluida en la UGB, y por otro lado a la ausencia
de limites minimos del nimero de unidades ad-
mitidas en cada parcela junto con la “planificacion
euclidiana” (por la ciudad de Euclid en Ohio) que
configura una jerarquia de usos del suelo, siendo
la zonificacion mas restrictiva la unifamiliar y la
comercial la menos. De este modo, la norma per-
mite ubicar en estas ultimas parcelas todo tipo de
usos y tipologias, incluida la unifamiliar (NeLson
& Moore, 1993).

La concentracion y densificacion urbanas son
vistas por la Nueva Agenda Urbana de Naciones
Unidas, y por diferentes instituciones publicas,
como el medio para las mejoras econémicas
y sociales (H.-Y. CHeN & al., 2020), ademas de
producir significativas mejoras medioambientales
comparadas con modelos mas dispersos, espe-
cialmente en un contexto donde la emergencia
climatica resulta apremiante (Newton, 2000). Sin
embargo existen discrepancias que reconocen
la existencia de multiples modelos urbanos que
permiten aumentar la sostenibilidad de una ciu-
dad, y que responden a las caracteristicas y po-
liticas especificas de cada urbe (WiLLiaws & al.,
2000). La densidad—o su ausencia—es un proce-
so politico dinamico util como una lente a través
de la cual comprender las transformaciones que
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se producen en las ciudades. Por si sola no es
ni buena ni mala, aunque los discursos tradicio-
nales siempre tienden a los extremos: falta de
densidad, o densidad extrema (KeiL, 2020). Los
actuales debates politicos en torno a la densi-
dad urbana estan relacionados mayoritariamente
con cuestiones vinculadas al caracter especula-
tivo del suelo, a procesos de exclusion, de aban-
dono selectivo de sectores de las ciudades, o su
urbanizacién espontanea. Al mismo tiempo es
considerada una fuente potencial de soluciones
colectivas. Estas dinamicas obligan a reconocer
su relacion con la dimensién temporal, siendo
una variable en funcion de los multiples parame-
tros que configuran el entorno urbano (H.-Y. CHeN
& al., 2020). Aunque la densidad no es por si sola
un indicador de una mejor configuracion urbana,
existen relaciones directas entre los dos concep-
tos, estando demostrado como esta ultima influye
sobre los habitos residenciales, la equidad social,
o sobre el uso de vehiculos privados (GROSVENOR
& O’NElLL, 2014). Los distintos modelos de densi-
dad utilizados en ciudades de todo el mundo tam-
bién se basan en factores culturales que pueden
modificarse soélo con politicas de largo alcance,
no sin dificultades e incluso rechazos por parte
de los mismos ciudadanos.

La presente investigaciéon se enfoca en analizar
las tendencias que estan teniendo lugar en la ciu-
dad de Portland (Or, EE. UU.) con el objetivo de
aumentar la densidad urbana y disminuir su im-
pacto sobre la sostenibilidad ambiental (CHaPmAN
& Lunp, 2004). A lo largo de su historia, Portland
ha sido reconocida como una ciudad pionera en
términos de sostenibilidad ambiental, aunque en
la actualidad, adelantando los resultados de este
trabajo, no pueda diferenciarse sustancialmen-
te de otros modelos urbanos norteamericanos.
El estudio examina las iniciativas y politicas en
curso que buscan fomentar una mayor densidad
urbana. Al comprender estas tendencias y sus
impactos potenciales, se espera que esta inves-
tigacion contribuya a entender la planificacion
urbana y la sostenibilidad del caso de estudio y
sirva como referencia para otras ciudades que
busquen abordar los desafios de la sostenibilidad
en un entorno urbano en constante evolucion.

Metodologia

Este articulo se centra en analizar la experien-
cia democratica de la Urban Growth Boundary
en el area metropolitano de Portland, y sus efec-
tos sobre el desarrollo urbano de la ciudad. Para
lograr este objetivo se lleva a cabo un enfoque
metodolégico que combina el analisis cartogra-
fico SIG (Sistemas de Informacion Geografica)
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utilizando datos en abierto proporcionados por
el estado de Oregdn y el area metropolitano de
Portland, junto con el analisis de casos de estu-
dio de promociones inmobiliarias tanto publicas
como privadas.

En primer lugar, se procede a realizar un anali-
sis cartografico utilizando tecnologia SIG. Se re-
copilan datos geoespaciales relacionados con la
ubicacion y extensiéon de la UGB asi como sus
modificaciones, datos relacionados con el desa-
rrollo urbano del area metropolitana de Portland,
como densidad de poblacion, zonificacion, distri-
bucion de servicios publicos, intensidad del tra-
fico y accidentes. A través de software SIG, se
elaboran los mapas tematicos que son analiza-
dos para comprender el desarrollo y estado ac-
tual de la ciudad y que acompanan al articulo.
Entre las limitaciones encontradas, se evidencia
la falta de datos sobre el uso de las edificacio-
nes—aunque facilmente identificable a través de
un analisis morfolégico—asi como la falta de ac-
tualizacién de las mismas después de 2018. Se
utilizan distintas bases de datos (locales, metro-
politanas y federales) para incrementar al maxi-
mo la informacion disponible, asi como los datos
de los censos federales de 2010 y 2020 para ob-
tener los datos especificos de densidad urbana.

Posteriormente se analizan las politicas relacio-
nadas con la promocién de una mayor densidad
urbana, en especial el Residential Infill Project
promovido por la municipalidad de Portland, en-
marcandola en el contexto mas amplio de esta
accion en Norteamérica. Los efectos de esta or-
denanza en el primer afio de vigencia han tenido
efectos decisivos en la zona este de la ciudad
mas proxima al rio. Adicionalmente, se seleccio-
nan varios casos de estudio de promociones in-
mobiliarias de escala intermedia en la localidad
de Gresham, identificada como lugar de interés
por las dinamicas urbanas que estan teniendo
lugar en la actualidad. Gresham ha experimen-
tado un importante crecimiento a lo largo de las
ultimas décadas, contribuyendo al patrén de baja
densidad difusa que caracteriza el area metropo-
litana de Portland. La presencia de barrios tra-
dicionales de viviendas unifamiliares, corredores
comerciales y areas industriales, junto con los
recientes esfuerzos para promover desarrollos
inmobiliarios mixtos y de alta densidad, permi-
ten atribuir a esta localidad un interés elevado
para comprender los factores de influencia en el
uso y transformacion del suelo, los modelos resi-
denciales mas demandados, y los efectos de las
politicas implementadas. Se recopila informacion
detallada de tres promociones que destacan por
contemplar soluciones que exceden de la simple
construccién de viviendas complementando esta
funcion con diferentes estrategias. Se incluye su
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ubicacion, dimensiones, caracteristicas del desa-
rrollo, tipo de propiedad y actores involucrados,
profundizando en la informacion a través de una
entrevista al arquitecto responsable de sus pro-
yectos. La seleccion ha sido determinada también
por la disponibilidad de documentacién técnica,
necesaria para una correcta evaluacion del uso
del suelo. Para una mejor comprensién del con-
texto en el cual se desarrollan estas promocio-
nes, se estudia también una promocién publica
de gran envergadura en el centro de Portland, a
través de fuentes secundarias publicadas en red
y en el portal publico del proyecto, con el objetivo
afnadido de evaluar las diferentes problematicas
y enfoques de la promocién de viviendas en la
ciudad. Las visitas in situ a distintos barrios de
la ciudad, incluyendo las zonas de estudio, han
permitido comprender de primera mano las dina-
micas urbanas en curso, el estado de ocupacion
de los edificios, y experimentar la fragmentacion
descrita en los siguientes apartados.

Historia y consolidacion de la
Urban Growth Boundary en Portland

La historia del planeamiento en la ciudad de
Portland en la primera mitad del siglo XX no di-
fiere de la de muchas otras ciudades americanas.
Pese a introducir en 1924 una de las primeras
ordenanzas sobre zonificacion de los Estados
Unidos, los conflictos entre la minoria liberal y los
sectores de grandes promotores inmobiliarios y
pequefios propietarios marcan significativamente
la politica urbanistica de la ciudad. La zonifica-
cién venia considerada como un riesgo para los
intereses de estos ultimos, que han luchado para
mantener una comisién local de planeamien-
to débil, facilitando de este modo sus intereses
(ABsBoTT, 1980). De hecho, es interesante obser-
var como las necesidades colectivas promovidas
por los distintos planes urbanisticos vienen filtra-
das por el sistema de tomas de decisién que in-
volucra a la poblacién y a sectores de la sociedad
civil (AssoTT, 1985). Los vaivenes de las distintas
ordenanzas urbanisticas locales y leyes estata-
les (Fic. 1) tienen ademas que entenderse bajo la
6ptica del derecho a la propiedad privada frente
al interés publico, de gran relevancia en la histo-
ria del urbanismo americano. Estas reflejan a la
misma vez las distintas etapas econémicas na-
cionales: se impulsan nuevos planeamientos en
momentos de crecimiento econémico, enfridndo-
se con las sucesivas etapas de recesion, cuando
la baja actividad inmobiliaria no hacia necesa-
rio su control (McVoy, 1945). Sin embargo, uno
de los méritos que caracterizan histéricamente
la planificaciéon de la ciudad tiene que ver con la
apuesta por fomentar el valor del debate y de la
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democracia en la gestion de la ciudad, dando voz
a todos los colectivos afectados por las decisio-
nes a tomar (AssotT, 1996).

La puesta en marcha de la Urban Growth
Boundary en los afos 70 marca un hito relevan-
te en el urbanismo americano, siendo el punto
de inflexién para esta investigacion. Su imple-
mentacion, pionera en Estados Unidos, concre-
tizaba un movimiento difuso relacionado con la
preocupacion por el crecimiento de la poblacion
y su impacto en la economia del pais. Los re-
sultados de la Comision sobre el Crecimiento
Demografico y el Futuro de Estados Unidos pre-
sentados al Presidente Nixon y al Congreso en
marzo de 1972 servirian para apoyar el proyecto
politico de Oregon:

“Hemos buscado, y no hemos encontrado, nin-
gun argumento econémico convincente para con-
tinuar con el crecimiento demografico. La salud
de nuestro pais no depende de ello, ni la vitali-
dad de las empresas ni el bienestar del ciudada-
no medio”.

“Por el contrario, la mayoria de las ventajas se
sitian del lado de un crecimiento mas lento... la
renta por persona es mayor con la hipétesis de
un crecimiento demografico mas lento”. (ADLER,
2022, p. 49)

El informe sefialaba que el rapido crecimiento
de la poblacion ejercia una importante presion
sobre los recursos naturales, como el agua y la
tierra, y contribuia a la contaminacion y la degra-
dacion del medio ambiente. También reconocia
que un crecimiento demografico descontrolado
podia provocar problemas sociales y econémi-
cos, como el hacinamiento, el desempleo y la po-
breza. Por ello, el informe recomendaba politicas
y programas que fomentaran un crecimiento mas
lento de la poblacién, a través de programas de
planificacion familiar y educacion, como medios
para garantizar un futuro mas sostenible y prés-
pero para el pais. Las conclusiones del informe,
presentado por John D. Rockefeller Ill, hacian
hincapié en la necesidad de abordar el aumento
de la poblacién como una cuestion critica para la
salud y el bienestar del pais a largo plazo. Este
enfoque tuvo su impacto en el ambito estatal y
local, por ejemplo con las afirmaciones del co-
misario del condado de Multnomah—el mas po-
blado de Oregén que incluye también la ciudad
de Portland—Don Clark, quién defendié con vehe-
mencia el control de las areas edificables de la
region en la reunién de la asamblea del Columbia
Region Association of Governments (CRAG) de
enero de 1974. Advirtié de que la calidad de vida
de la comunidad
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1917

1919

1922

Noviembre
1924

1943

6 Marzo
1969

22 de Marzo
1973

29 Mayo
1973

Diciembre

1974

2007

2017

2019

12 Agosto
2020

14 Junio
2022

Normativa

Greater Portland Plan***

Portland Plan (previamen-
te informe sobre estado de
la vivienda) ***

Standard State Zoning

Enabling Act*

Revised Code***

Moses report***

Senate Bill 10**

Senate Bill 769**

Senate Bill 100**

ke

Senate Bill 1011**

Oregon Agricultural Heri-

tage Program (OAHP)**

House Bill 2001**

Ordenanza 190093, Resi-
dential Infill Program***

22/EF/8960 Residential
Infill Program 2***

* Normativa de ambito federal
** Normativa de ambito estatal (Oregon)
*** Normativa promovida por la Municipalidad de Portland
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Resumen

Primer plan de ordenacion de la ciudad, realizado por E.H. Bennett basado en
el plan de D. Burnham para Chicago (City Beautiful). Ineficaz por falta de autori-
dad legal y por elevados costes de implantacion, en un momento de recesion.

Plan de ordenaciéon de C.H. Cheney para responder a la falta de viviendas en
la ciudad. Uno de los primeros a escala federal a implementar la zonificacion.
Permite extrema parcelacioén y no controla la planificacién de la periferia. Revo-
cado el 1/12/1920.

Modelo de implementacion estatal de zonificacién redactado por el Departa-
mento de Comercio federal. Implementado rapidamente por muchas ciudades
americanas (218 a finales de 1925).

Aprobacion de la ordenanza sobre zonificacion. Cuatro zonas funcionales
(unifamiliar, plurifamiliar, comercial e indefinido). Aproximadamente dos terceras
partes de los terrenos residenciales fueron catalogados como plurifamiliar.

Informe del urbanista Rober Moses para definir las intervenciones mas ur-
gentes para el periodo de posguerra. Impulsa atencion hacia la necesidad de
planeamiento de la ciudad cuando esta mas lo necesitaba.

Requerimiento obligatorio para ciudades y condados de desarrollar planes de
uso y zonificacion exhaustivos.

Aprobada en paralelo con la SB 100, reestructura las competencias de la Co-
lumbia Region Association of Governments para ejercer la autoridad de coordi-
nacién en relacion con los planes globales de uso del suelo y las ordenanzas
de zonificacién que el SB 100 exigia.

Modificacion para que la planificacion se realice a nivel estatal. Cada ciudad y
condado de Oregon tiene que desarrollar su planeamiento siguiendo los objeti-
vos estatales.

Aclaracion y adopcién de los 10 objetivos establecidos en 1969 mas 4 nuevos
por la Land Conservation and Development Commission. Se amplian a 19 en
diciembre de 1976.

Creacion de un plan de crecimiento a 50 afios vista para las UGB, simplificado
en 2015. Establece areas de reserva urbana que pueden desarrollarse en los
siguientes 20 afios, y un area de reserva rural que se protege por 50 afos.

Establece incentivos a los agricultores y ganaderos para que apoyen practicas
que mantengan o mejoren tanto la agricultura como los recursos naturales,
como los peces y la fauna silvestre, en terrenos agricolas.

Oregdn aprueba una reforma de la zonificacion a escala estatal. Elimina la
prohibicién de construir duplex en zonas residenciales de las ciudades con mas
de 10 000 habitantes y en todo el area metropolitano de Portland. Se autorizan
viviendas plurifamiliares de hasta 4 unidades en las ciudades de mas de 25 000
habitantes.

Se pone fin a la ordenanza que limita la zonificacion de viviendas unifamiliares
aisladas en las ciudades del estado con mas de 10 000 habitantes. Se limita la
edificabilidad maxima de viviendas unifamiliares para promover mayor densi-
dad a través de distintas tipologias residenciales.

Reduce las limitaciones del anterior programa, extendiendo la posibilidad de
construir unidades habitativas adicionales en toda la ciudad.

Tabla resumen de la evolucion legislativa en relacion con el ambito de estudio

Fuente: Elaboracién propia
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“se escapaba”’ a medida que se retrasaba la im-
plementacién de la oficina de planeamiento terri-
torial, asi como que “(...) ha llegado el momento
de que el CRAG se calle. Debemos hacer lo ne-
cesario para preservar el area metropolitana para
que las generaciones futuras no lloren sobre
nuestras lapidas” (PINTARICH, 1974, p. 28).

La implementacion de la UGB fue larga y con-
trovertida, por (1) las reticencias de los pueblos
y condados mas periféricos que veian limitadas
oportunidades de crecimiento, (2) por los intere-
ses de sectores empresariales que veian perju-
dicada la actividad econémica inmobiliaria—motor
econdémico en los Estados Unidos de la época—
y (3) por la poblacion que se pretendid tuviese
voz en todo el proceso (AbLER, 2022). Desde la
aprobacién de las primeras decisiones hasta la
efectiva puesta en marcha del programa, pasé
casi una década, pese a la profunda conviccion
de algunos miembros de las comisiones encar-
gadas de su desarrollo sobre la necesidad de ac-
tuar. Para poner en funcionamiento esta politica
fueron decisivas la aprobacién de los proyectos
de ley Senate Bill (SB) 100 y SB 769 en 1973,
que pusieron en marcha un proceso de ordena-
cion territorial nunca visto en los Estados Unidos
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(Sutuivan, 2014). Estos proyectos de ley respon-
dian a la preocupacion por la rapida urbanizacion
y el desarrollo incontrolado que amenazaban con
erosionar los recursos naturales y la calidad de
vida del estado. EI SB 100 establecio un sistema
para la planificaciéon del uso del suelo que buscé
compaginar la responsabilidad local en las deci-
siones sobre el uso del suelo con la necesidad
de implementar aspectos relacionados con el in-
terés pubico y una vision global a nivel estatal,
creando la Land Conservation and Development
Commission (LCDC) para la coordinacion y su-
pervision de su implementacion (AseoTT & Howe,
1993). Todas las ciudades y condados del es-
tado de Oregdn fueron obligadas en adoptar y
aplicar un plan integral para gestionar el uso del
suelo, asi como el crecimiento y el desarrollo ur-
bano vinculado. Estos planes debian ajustarse
a una serie de objetivos y directrices estatales
que hacian hincapié en la proteccion y preser-
vacion de los espacios y recursos naturales,
asi como en el fomento de los criterios de de-
sarrollo sostenible. EI SB 769 proporciond finan-
ciacion para su aplicacion, ademas de abrir un
camino de facil acceso al establecimiento de
una planificacién regional mas autoritaria en el

Ampliaciones a la Protrland Urban Growth Boundary y areas de reserva urbanay rural
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Fuente: Elaboracién propia
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area metropolitana de Portland (AbLER, 2022). La
adopcion de los SB 100 y SB 769 en Oregon im-
pulsa la realizacion de un experimento Unico en
la gestion y planificacion a escala local y regio-
nal, siendo su implementacién en el area metro-
politana de Portland el caso méas conocido y de
mayor impacto debido al tamafio de la poblacién
y de la superficie urbana afectados. En palabras
de Dennis West, asesor ejecutivo del alcalde de
Portland del momento:

“Como resultado de los proyectos de ley 769 y
100 del Senado, la Asociacién de Gobiernos de
la Region de Columbia esta a punto de iniciar un
experimento inusual, si no Unico, en materia de
gobierno local y regional: CRAG [por Columbia
Region Association of Governments] esta a punto
de convertirse en un importante acontecimiento
nacional en el desarrollo de un enfoque regional
de los problemas urbanos”. (AbLEr, 2022, p. 56)

Los problemas mas destacados durante la im-
plementacién de la UGB han sido las numero-
sas edificaciones aisladas fuera de los limites
urbanos, y en mayor medida, las bajas densida-
des resultantes en el interior de la delimitacion
(NeLsoNn & Mooreg, 1993). La construccion de uni-
dades residenciales rurales en las proximidades
de la UGB, permitidas en funcion de la superficie
de las parcelas y de excepciones contempladas
en la misma normativa, generalmente surgidas
de forma no planificada, han representado una
dificultad creciente para la posible ampliacion fu-
tura de la UGB, al encontrarse con la oposicion
de los residentes en estas zonas de cara a ex-
propiaciones o transformaciones sustanciales de
los modelos urbanos vigentes. Esta amenaza al
crecimiento organico de la UGB ha sido resuelto
con el SB 1011 de 2007-y posteriormente simpli-
ficado en 2015-llevando a la creacién de un plan
de crecimiento a 50 afios vista, que en el caso
del area metropolitana de Portland se aprueba
en 2012 (CHRisTENSEN, 2015). Este plan se mate-
rializa con la definicion de una zona de reserva
urbana, que puede facilmente incluirse dentro de
la UGB en los siguientes 20 afios en funcion de
las nuevas necesidades y agotamiento de suelo
dentro de la linea de crecimiento a revisar cada
6 afios, y una reserva rural, con importantes ele-
mentos naturales vinculados a la produccién
agricola, que se protegen de posibles recalifi-
caciones urbanisticas por 50 afos, hasta 2060
(FiG. 2). El criterio a la base de las ampliaciones,
establecido a nivel estatal, es el de garantizar la
superficie urbana suficiente para el crecimiento
durante los siguientes 20 afos.

El modelo urbano implementado en Portland
es considerado una experiencia piloto adelan-
tado a otras realidades cercanas, y es valorado
como una historia de éxito en la asociacién entre
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desarrollo urbano y preservacion de terrenos
agricolas o no urbanizables, siendo ademas elo-
giado como uno de los mejores casos de estra-
tegias de crecimiento inteligente respetuosas con
el medio ambiente en EE. UU. (Firmino, 2007).
En 1999 la SB 100 recibe la declaracion de
Hito Nacional de Planeamiento por la American
Planning Association.

En lineas generales, el sistema de ordenacion
territorial de Oregén ha logrado equilibrar la ne-
cesidad de crecimiento y desarrollo urbanos con
la necesidad de proteger los recursos naturales
y la calidad de vida del estado. Aunque se ha
enfrentado a criticas y desafios a lo largo de los
afnos—hubo hasta tres intentos legislativos para
su derogacion, ninguno de los cuales recibi6 los
apoyos suficientes (AssoTT & Howe, 1993)-sigue
siendo un modelo para otros estados que buscan
gestionar el crecimiento y el desarrollo de forma
sostenible y responsable (ADLER, 2012, p. 227).

Analisis de las experiencias
orientadas al incremento de la
densidad urbana

Un atento andlisis de la situacién actual, no deja
de generar perplejidades sobre la verdadera di-
ferencia entre el modelo urbano de Portland y
el de otras ciudades norteamericanas (BEUER,
2018). La inmensa mayoria de viviendas cons-
truidas adopta la tipologia unifamiliar, extendién-
dose dentro de los extremadamente holgados
limites de la UGB y sus ampliaciones, ofrecien-
do por ende niveles de densidad habitacional
muy bajos (Fic. 3). El mall, entendido como un
agregado de edificios aislados destinados a
toda actividad comercial y a la oferta de res-
tauracion, sigue siendo-al igual que en el resto
de Norteamérica y progresivamente en el resto
del mundo—el destino principal de los habitan-
tes, especialmente desde que el teletrabajo se
ha consolidado como una alternativa a modelos
mas tradicionales en las grandes corporaciones
tecnolégicas, muchas de ellas con importantes
sedes operativas en Portland. El transporte
publico se encuentra entre las prioridades de
los ejes de desarrollo de la ciudad, siendo el
tranvia ligero T-Max la red mas desarrollada y
rapida para la conexion de las diversas centra-
lidades del condado. Inaugurado en 1986 entre
Portland y Gresham, actualmente cuenta con 96
kilbmetros de railes moviendo mas de 38 millo-
nes de personas al afo. El automévil sin em-
bargo, sigue siendo el medio de transporte por
antonomasia, necesitando de enormes espacios
publicos para las vias de transporte y para el
aparcamiento. Como resultado del analisis de
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la situacion urbana de la ciudad, se desarrolla
una matriz Debilidades, Amenazas, Fortalezas,
Oportunidades (DAFO) (Fic. 4) que refleja la re-
lacién directa entre muchas de las amenazas
y la que se considera como la mayor debilidad
del modelo, la escasa densidad habitacional. Si
bien no sea la Unica, se plantea un estudio mas
detallado de esta dimension para comprender
sus efectos y posibles transformaciones, debi-
do también a las nuevas politicas en acto en la
ciudad, enfocadas a incrementar la construccion
de viviendas en la zona consolidada.
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En los siguientes apartados se analizan algunas
politicas y experiencias realizadas en la ciudad
de Portland, tanto desde el perfil publico de la
administracion, con iniciativas legislativas y pro-
mociones publico-privadas de gran escala que
definen el futuro de la ciudad, como desde el
ambito privado, a través de algunas promocio-
nes que permiten observar las tendencias ac-
tuales y los desafios a los cuales se enfrenta el
sector inmobiliario (Fic. 5).

Densidad polblacional
[ L 000 mT]
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Densidad poblacional en el area metropolitana de Portland y evolucion de su poblacion

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de The Oregonian y Naciones Unidas
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FIG. 4 / Matriz Debilidades, Amenazas, Fortalezas, Oportunidades (DAFO) sobre el modelo urbano de Portland

Fuente: Elaboracién propia
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FiG. 5 / Emplazamiento de los casos de estudio

Fuente: Elaboracién propia
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Residential Infill Project

La dispersién urbana, que caracteriza histérica-
mente el modelo de las ciudades americanas,
esta reconocido como la causa de un eleva-
do coste econdmico, social y medioambiental
(WiLLiavs & al., 2000). Alrededor del 75 % de las
areas urbanas de la mayoria de las ciudades
americanas contempla una zonificacién destina-
da a edificaciones residenciales unifamiliares,
un modelo buscado histéricamente por familias
de clase media y alta que encuentran en los ba-
rrios residenciales suburbanos una mayor per-
tenencia a la comunidad, mejor calidad de vida
en ambientes mas rurales, y el cumplimiento del
suefio americano: la casa en propiedad (BADGER
& Bui, 2019). Entre las desventajas reconocidas
estaria en primer lugar la necesidad de largos
tiempos de desplazamiento y la necesidad de
tener vehiculo propio, que no han incidido en
la permanente demanda de esta tipologia que
ha impulsado el crecimiento incontrolado de las
ciudades. Las desventajas mas significativas sin
embargo estan relacionadas con la sostenibili-
dad ambiental y econdmica a la cual tienen que
enfrentarse las municipalidades, por el mayor
consumo de suelo, la mayor contaminacion,
mayor necesidad de infraestructuras de viabi-
lidad y de las redes de distribucion. La busque-
da de formas urbanas mas sostenibles impulsa
gran parte de las teorias de planeamiento del
siglo XX, que como apunta Robert Fishman, es
“un historial de oportunidades perdidas y éxi-
tos parciales salpicados de fracasos rotundos”
(FisHman, 2000, p. 5). A partir de las teorias de
Frederick Law Olmsted para abrir la naturaleza
al interior de las ciudades, generando la necesa-
ria diversidad y complejidad que favoreceria una
mayor civilizacién de las ciudades, muchos mo-
delos se han sucedido para dar respuesta a las
necesidades de la poblacion frente al rapido cre-
cimiento de las urbes. Desde el movimiento “City
Beautiful’ o el “New Town” propuesto por Lewis
Mumford a principio del siglo XX hasta el “New
Urbanist’ que recupera el barrio como unidad
fundamental alrededor de la cual generar comu-
nidad en los afios ochenta, ninguna propuesta
ha podido frenar la dispersion urbana promo-
viendo la diversidad y sostenibilidad de las ciu-
dades compactas (FisHman, 2000; SiLver, 2006).
En un contexto mas actual, entre las propuestas
que han encontrado mayor aceptaciéon en dis-
tintas ciudades del continente, y que han sido
reconocidas por su capacidad de incrementar la
densidad habitacional especialmente en barrios
residenciales, se encuentra el programa de con-
solidacion residencial Residential Infill Program
(RIP). Este contempla la construccion de unida-
des residenciales complementarias e indepen-
dientes (Accessory Dwelling Units, ADU por sus
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siglas en inglés), habitualmente de dimensiones
reducidas, situadas en la misma parcela de la
edificacion principal (VALLANCE & al., 2005). Las
modalidades mas habituales constan de una
nueva edificacion adosada o independiente de
la principal o la independizacién del sétano que
constituyen nuevas unidades habitativas que
ofrecen la posibilidad de obtener unos ingresos
adicionales a sus propietarios, o bien aprove-
char el espacio residencial excedente (fenéme-
no de nido vacio) (WeemanN & NEmiRow, 2011).
Este tipo de desarrollos, comparados con los
de mayor escala que edifican parcelas enteras,
son frecuentemente realizados por propietarios
y pequefios contratistas, favoreciendo también
la economia local. Los estudios que investigan
este fendmeno reconocen una importante limi-
tacion en relacion con la escala de los resulta-
dos de por si relevantes en el contexto nacional,
ya que un gran numero de estas edificaciones,
que vienen ocupadas principalmente por secto-
res de la poblacion con ingresos reducidos, no
son legales o en muchos municipios no necesi-
tan permisos especiales. Sin embargo, las in-
vestigaciones relacionadas con este fenédmeno
han descubierto que este parque residencial “en
la sombra” constituye una parte sorprendente-
mente sustancial del mercado de la vivienda,
especialmente en Estados Unidos (BAer, 1986).
Politicamente el fendmeno es observado y pro-
movido con la expectativa de revitalizar estos
barrios atrayendo una mayor poblacion, lo que
impulsaria mayores inversiones, la reduccién
de la pobreza y nuevas oportunidades, ademas
de estabilizar los ingresos municipales origina-
dos por los impuestos (DaniELSEN & al., 1999;
VALLance & al., 2005). La rigueza humana de
nuevos residentes, generando una mezcla entre
propietarios e inquilinos, también es vista favo-
rablemente para la estabilidad de los barrios y
su desarrollo, que ademas se desarrollarian de
una forma mas lenta.

Para revertir el modelo dominante en la ciudad
de Portland e incrementar su densidad, una de
las recientes medidas implementadas por la ciu-
dad es el RIP, aprobado en 2020 (Ordenanza
190093, RIP1) y ampliado en 2022 (RIP2) a
toda el area metropolitana (City oF PoORTLAND,
2022). Esta nueva ordenanza deroga los limi-
tes existentes en la tipologia de casa unifamiliar
aumentando los coeficientes de edificabilidad en
caso de construcciones de hasta cuatro vivien-
das en casi cualquier parcela residencial (Fic.
6). A la vez, limita entre un tercio y un medio la
edificabilidad maxima para viviendas unifamilia-
res comparada con los reglamentos vigentes,
fomentando asi la implementacién de nuevas
tipologias residenciales. También permite la
construccion de edificios de apartamentos de
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tres plantas y hasta seis viviendas en cualquier
parcela, si al menos la mitad cumple las normas
de accesibilidad a la vivienda (alquiler inferior
al 30 % de los ingresos del inquilino). Las es-
timaciones prevén un incremento en la oferta
de 1200 viviendas adicionales al afio, llegando
asi aproximadamente a un total del 20 % de las
nuevas construcciones estimadas cada afio. Un
analisis de la organizacién nacional en defen-
sa de la vivienda Up for Growth calcula que, a
largo plazo, el alquiler medio de Portland sera
un 12 % mas bajo de lo que habria sido sin la
reforma (ANDERSEN, 2021).

Twin houses en parcela esquinera en el barrio
residencial de Boise, Portland

Fuente: Guido CimaDOMO

Los posibles efectos de esta reciente ordenan-
za son diversos, desde las dudas sobre los be-
neficios reales de tal implementacion frente a
los procesos de expulsion y gentrificacion, hasta
el apoyo de muchas asociaciones locales que
ven la posibilidad de impulsar la construccion
de viviendas protegidas para colectivos desfa-
vorecidos (MickeL, 2022). La misma aprobacion
de la ordenanza ha sido recibida con estupor y
sorpresa por el gobierno de la ciudad, que no
esperaba hubiese acuerdo para su aceptacion
(ANDERSEN, 2021). Cabe recordar que pese a
los numerosos estudios que han analizado las
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relaciones entre la implementacion de la UGB y
el incremento de los precios de la vivienda en
el interior de la misma, este ultimo tiene mas
que ver con parametros como el crecimiento
de la poblacion, el empleo, la renta per capi-
ta y los tipos de interés hipotecario (X. CHeN,
2020). Un aspecto significativo de esta orde-
nanza, reflejado en el Finding of Facts Report
de Julio de 2020, es la intencién de la muni-
cipalidad de alcanzar los objetivos de desarro-
llo compacto, resiliencia climatica y de derecho
a la vivienda, sin modificar la tipologia familiar
presente en la mayoria de barrios, aunque re-
duciendo su dimension, con la intencion de ge-
nerar un mayor numero de alojamientos (City oF
PortLAND, 2020).

Analisis de tres nuevas
promociones inmobiliarias en
Gresham, Multnomah County

Con el objetivo de entender mejor las dinamicas
y las limitaciones existentes, asi como las posi-
bilidades de incremento de densidad, se reali-
za el analisis de tres promociones inmobiliarias
en el area metropolitana de Portland, una re-
cién terminada, una actualmente en obra y una
ultima pendiente de ejecucion, disefiadas por
el estudio de arquitectura YBA Architects para
distintos promotores privados. La entrevista (13
de abril de 2023) realizada a Matt Brown, arqui-
tecto responsable de estos proyectos, ofrece la
oportunidad de comprender las dinamicas de los
proyectistas y promotores frente a la situacion
del mercado inmobiliario local, pese a las limi-
taciones cuantitativas que la misma seleccion
conlleva.

Las tres intervenciones se encuentran en
Gresham, la segunda ciudad mas poblada des-
pués de Portland en el condado de Multnomah,
y la cuarta del estado, segun el censo de 2020.
Siempre segun el ultimo censo disponible, la po-
blacién se asienta sobre los 111 000 habitantes,
después de un importante crecimiento en la dé-
cada de 2010 (cerca del 10 %), con un perfil
mayoritariamente blanco (63,3 %), una elevada
educacion y unos ingresos medio familiares en
2021 inferiores a la media nacional (61 826 $
frente a 69 717 $). Otros datos de interés ofre-
cidos por el censo son la densidad urbana, que
alcanza 1879,6 personas por km?, con un creci-
miento del 6,96 % en la ultima década, y el tiem-
po medio para llegar al trabajo, 28,6 minutos. La
ciudad, que esta reforzando una propria cen-
tralidad para consolidarse como centro comple-
mentario y limitar la dependencia de Portland,
sigue orbitando en su ambito gravitacional,
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justificando la seleccion de los casos de estu-
dio. La ciudad tiene una conexion privilegiada
con el distrito comercial a través de la linea de
metro ligero en superficie T-Max, a una distancia
de aproximadamente 30 minutos.

4.2.1 Alta Civic Station

Alta Civic Station es una promocion de 318
viviendas, incluyendo 19 viviendas talleres,
espacios comerciales y espacios publicos com-
pletado en otofio de 2022. El programa, fruto de
una asociacion publico-privada entre el promotor
Wood Partners, el condado de Multnomah y la
agencia publica de transporte TriMet, ha reque-
rido la incorporacion de un importante espacio
publico en forma de una plaza en la parcela que
tiene una superficie total aproximada de 3 ha.
Mientras los espacios publicos se encuentran en
las proximidades de la estacion del metro ligero
Civic Drive, los edificios se distribuyen a lo largo
del perimetro de la parcela, dejando el interior
de la misma para los aparcamientos (Fic. 7). La
superficie total construida, en ocho edificios de
hasta cinco plantas, asciende a 29 124 m?, con
una ratio 1:1 respeto a la superficie de la parce-
la. Pese a los esfuerzos de crear un nucleo ur-
bano variado de alta densidad y con diferentes
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Urban Growth Boundary: Portland (Oregon, EEUU)

G. Cimadomo & H.Davis

tipologias residenciales y comerciales, frente a
las 299 plazas de aparcamiento exigidas por
normativa, se construyen 338 en superficie, el
20 % de las cuales cubiertas, que ocupan 1,4 ha
de la parcela (50 %).

4.2.2 Downtown Rockwood Rising

Rockwood es un barrio de Gresham, localizado
al Oeste del centro de la ciudad que después
de un periodo de decadencia, cierre de nume-
rosas actividades comerciales y el incremento
de la criminalidad, esta experimentando un re-
novado y rapido crecimiento, reflejado en una
amplia representacion racial y una edad media
de sus habitantes de 27 afios. Su localizacion
y conexiones tanto con el centro de Gresham
como con el distrito comercial de Portland ofre-
cen un entorno dinamico con multiples oportu-
nidades de crecimiento. El proyecto Downtown
Rockwood Rising, en una parcela de forma tra-
pezoidal de 2,08 ha en la confluencia de las
principales arterias viarias de la zona, ademas
de su proximidad a la parada de metro lige-
ro Rockwood, plantea generar un hito urbano,
alrededor de una gran plaza y un espacio cu-
bierto destinado a mercado y restauracion. Dos
edificios multiusos, el primero de hasta cuatro

FiG. 7 / Alta Civic Station en Gresham, emplazamiento en la parcela
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Fuente: YBA Architects
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Fic. 8 / Downtown Rockwood Rising en Gresham, emplazamiento en la parcela

plantas destinado a actividades econdmicas y
oficinas, y el segundo, de cuatro niveles resi-
denciales sobre una planta baja destinada a ac-
tividades comerciales, cierran otros dos lados
de la plaza, dejando el cuarto frente abierto
hacia la avenida SE 187th (Fic. 8). El proyecto
plantea la visibilidad de la plaza y accesos di-
rectos a la misma desde todos los alrededores
sin perjudicar su seguridad, buscando la con-
figuracién de un hito urbano para el barrio. La
superficie total construida de los tres edificios
descritos asciende a 17 823 m?, distribuida en
6065 m? residenciales, 5276 m? destinados a
comercio y 3318 m? para oficinas. Al igual que
en el caso anterior, la generacion de un entor-
no multifuncional requiere de un gran numero
de plazas de aparcamientos, disefiandose tres
grandes bolsas en superficie por un total de 175
plazas frente a las 108 exigidas por las ordenan-
zas, que ocupan 0,9 ha de la parcela (46,91 %).
La fecha de finalizacion prevista es el invierno
del afio 2023, estando en obra durante la pre-
paracién de este articulo, la Ultima fase corres-
pondiente al edificio plurifamiliar.

4.2.3 Sunrise East Gresham

El tercer proyecto se encuentra a corta distancia
del anterior, en el mismo barrio de Rockwood.
Su desarrollo, previsto para el afio 2024, esta
posiblemente vinculado al éxito del anterior,
ya que la generacion de un espacio urbano y
comercial seria un claro atractivo para nuevos

Fuente: YBA Architects

residentes que quieran establecerse en el ba-
rrio. Sunrise East Gresham es una promocién
residencial distribuida en dos edificios con multi-
ples tipologias, de uno a tres dormitorios, en una
parcela de una hectarea de extension. El desa-
rrollo residencial se completa con un espacio
semi-publico, en forma de plaza y de un espacio
verde equipado (Fic. 9). Junto a las dotaciones
al aire libre, el proyecto ofrece servicios y espa-
cios colectivos de encuentro y recreo en planta
baja, asi como un gimnasio y espacios adiciona-
les de almacenamiento para los residentes. Se
proyectan un total de 79 viviendas, cuya ocu-
pacion en planta alcanza el 24 % de la parce-
la. Las zonas publicas (plaza, espacios abiertos
privados y area de juego), ocupan otro 27,12 %.
El restante 48,88 % de la parcela, equivalente
a aproximadamente 5000 m?, esta destinado a
aparcamiento en superficie, con 94 plazas y una
ratio de 1.19 frente a las 79 plazas requeridas
por normativa.

4.3. Broadway corridor, un proyecto
para el futuro

El Broadway corridor es el proyecto urbano (pu-
blico) méas relevante actualmente en desarro-
llo en la ciudad de Portland, contemplando un
nuevo masterplan para las 13,7 ha situadas en
el centro de la ciudad. Se trata de un entorno
estratégicamente ubicado en la orilla Este del
rio Willamette, entre los barrios de Old Town/
Chinatown y Pearl District, servido por una red
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FIG. 9 / Sunrise East en Gresham, emplazamiento en la parcela

de transporte compuesta por metro ligero en su-
perficie T-Max, tranvias y autobuses, ademas
de la proximidad a la estacion ferroviaria Union
Station. De acuerdo con la promotora publica
Prosper Portland, este proyecto tiene como ob-
jetivo principal establecer una conexion fluida
entre los barrios de Old Town/Chinatown y Pearl
District, con el propdsito de maximizar los be-
neficios para la comunidad en su conjunto, con
especial énfasis en aquellos grupos que histo-
ricamente no han obtenido ventajas significati-
vas de otros proyectos urbanos en la region. La
compra en 2016 del solar de 5,6 ha ocupado por
las antiguas instalaciones del Servicio Postal de
EE. UU. por 88 millones de ddlares, en una aso-
ciacion conjunta con la Oficina de la Vivienda de
Portland (PHB) ha permitido desbloquear este
gran proyecto, al tratarse de la pieza central de
su desarrollo, aunque en un momento de gran
incertidumbre con respeto al futuro desarrollo
inmobiliario del centro de la ciudad. Segun el
plan maestro desarrollado por ZGF Architects
(ProsPER PorTLAND, 2020), se prevé un desarro-
llo maximo de 378 000 m? con oportunidades
econdmicas, empresariales, sociales y comuni-
tarias en un total de nueve edificios con altura
maxima de 120 m. El objetivo pasa por generar
empleo, establecer viviendas de renta mixta y
desarrollar servicios que sean un foco de atrac-
cién para toda la ciudad.

La gran volumetria de la nueva promocion puede
sin embargo ser en si misma un problema para
el desarrollo de esta iniciativa, considerando las
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Fuente: YBA Architects

dinamicas actuales relacionadas con la ocupa-
cion de viviendas en el centro de la ciudad. A
raiz de la emergencia sanitaria producida por
el COVID-19 en febrero de 2020, y los recortes
economicos al Portland Police Bureau para ese
mismo afio estimados en 15 millones de déla-
res, el centro histérico de la ciudad Old Town
Chinatown, junto al cercano distrito comercial,
han experimentado un proceso de deterioro im-
parable. Las protestas, pronto sustituidas por
vandalismo, robos y disturbios generalizados,
unidas a problemas mas estructurales que se
han incrementado con la emergencia sanitaria,
como el elevado numero de sin techos, enfer-
mos mentales y drogodependientes que viven
en las aceras del centro, han impulsado un
abandono generalizado de las actividades co-
merciales establecidas en el distrito historico
que se han unido a los cierres provocados por
las restricciones a la movilidad durante varios
meses de 2020, y posteriormente por el efecto
en cadena del abandono de las viviendas en
estos barrios por parte de los residentes. El in-
cremento del teletrabajo no ha hecho que agudi-
zar esta tendencia, vaciando un elevado numero
de oficinas en el distrito comercial, que acarrea
a continuacion la desaparicién de muchas otras
actividades comerciales. La situacion actual
en la zona es desoladora, tal como alertan nu-
merosos ciudadanos, lo que hace pensar en la
cita del urbanista Peter Marcuse “Por tanto, es
necesaria una politica de reduccién planifica-
da (triaje): abandonar por completo ciertos ba-
rrios para salvar otros” (MArRcusk, 1985, p. 196).
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Demolicion de las oficinas de Correos en el Broadway Corridor, con Chinatown y el distrito comercial al
fondo, marzo de 2023

Una solucién que sin embargo se vislumbra di-
ficil por la posicion central y la proximidad con
el Broadway Corridor, que no permitiria un de-
sarrollo coherente de este sector de la ciudad.
Las dudas sobre las posibilidades de desarrollar
este nuevo sector, teniendo un elevado numero
de edificios vacios en los alrededores, refleja
las incertidumbres de los promotores privados
que han sido encargados de liderar el proceso.
Continuum Partners, promotor seleccionado en
2018 por la agencia municipal Prosper Portland,
ha renunciado en 2022 a desarrollar la actividad
de consultor y de promotor privado del sector de
Correos, aduciendo la poca flexibilidad ofrecida
para mitigar los riesgos de la inversion, espe-
cialmente después de la emergencia sanitaria,
que ha traido mas incertidumbres sobre su de-
sarrollo. En enero de 2023 un nuevo acuerdo ha
sido firmado con la empresa Related, que tiene
hasta finales de ese afio para evaluar la viabili-
dad del contrato de consultoria y promocion del
proyecto. A medida que el desarrollo avanza—
actualmente se esta ejecutando la demolicion
del edificio de Correos—se hace manifiesto que
el plazo original de dos décadas contemplado
para este proyecto sera seguramente mas largo

Fuente: Guido CimabomMo

(Fic. 10). Esta extension se debe a las incerti-
dumbres que surgen en torno a la viabilidad de
una promocioén de gran escala en el centro de
la ciudad y, por consiguiente, sobre las dinami-
cas urbanas actuales en esa area en particular,
una de las densidades mas altas del condado.

5 Discusion y conclusiones

Entre los objetivos previstos con la implemen-
tacion de las Urban Growth Boundaries en el
estado de Oregon, se encontraban la proteccion
de las tierras destinadas a cultivos, los bosques
y otros recursos naturales frente al desarrollo
urbano. En definitiva, se trataba de proteger y
preservar los espacios “naturales” que se en-
contraban fuera de la linea de demarcacion de
la UGB, también gracias a nuevos proyectos de
ley como el 1037 Oregon Agricultural Heritage
Program, aprobado en 2017. Los resultados en
su interior son sin embargo mas discutibles, tal
como ha resultado evidente por la amplitud de
la superficie incluida en la delimitacion original,
por la extremadamente baja densidad en la gran
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mayoria de su superficie, y por los evidentes
esfuerzos politicos que intentan incrementarla.

Las dificultades que esta encontrando la pro-
mocién publico-privada Broadway Corridor
para pasar de las fases preliminares, demues-
tra que el mercado inmobiliario, especialmente
después de la emergencia sanitaria generada
por el Covid-19, es muy cauteloso en realizar
nuevas inversiones, ya que el mercado se en-
cuentra con posibles fluctuaciones por la gran
cantidad de edificios vacios en el centro de la
ciudad y por ser éste en la actualidad una zona
poco atractiva para el uso residencial y comer-
cial. La tendencia a alejarse del centro, facilitada
también por el teletrabajo, genera también incer-
tidumbres sobre el mercado de oficinas. Esta
tendencia no sélo viene denunciada por los co-
lectivos e instituciones establecidas en la zona
(CHong, 2021; EFFINGER, 2023), sino que ha sido
reconocida durante las visitas realizadas y por
las personas entrevistadas informalmente. El
riesgo de una sobreoferta, recordando sin em-
bargo que la poblacion de la ciudad sigue cre-
ciendo, impulsa a los promotores privados a una
mayor cautela y posiblemente a realizar promo-
ciones de dimensiones mas reducidas como las
tres aqui analizadas, sin por ello quedar en el
inmovilismo, tal como es posible observar en va-
rias zonas de la ciudad, dado que la demanda
de vivienda y el crecimiento de la poblacion si-
guen vigentes. Promociones de mayor escala,
como la ya mencionada Broadway Corridor, ne-
cesitan de un impulso publico para poder desa-
rrollarse, sin por ello eliminar incertidumbres y
riesgos sobre su éxito. Considerando los tiem-
pos necesarios desde los primeros pasos de
una nueva promocién hasta su finalizacion, el
objetivo de incrementar la densidad urbana no
puede basarse exclusivamente en las promocio-
nes, sean éstas publicas o privadas.

La politica del Ayuntamiento de Portland de re-
ducir el techo maximo edificable en las parce-
las unifamiliares, y promover la construccion de
segundas viviendas en las mismas a través del
Residential Infill Program, es una medida pre-
sente en numerosas ciudades norteamericana,
y recibe el consenso de amplios sectores civi-
les, ya que permite ingresos adicionales para
las familias, ademas de impulsar la construccion
de viviendas para colectivos desfavorecidos por
parte de asociaciones no gubernamentales sin
una significativa transformacién de los barrios
afectados. Durante el primer afio de implemen-
tacion del RIP (agosto 2021 a julio 2022), los
permisos de construccion otorgados no permi-
tidos por las anteriores ordenanzas han sido
el 53 % del total. Los edificios plurifamiliares
de nueva construccion triplican el nimero de
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permisos de viviendas unifamiliares, demos-
trando el interés por la ordenanza desde distin-
tos sectores de la ciudad (DEPARTMENT OF LAND
CoNsERVATION AND DeveLopMENT, 2023). El infor-
me realizado por la municipalidad de Portland
ofrece otros datos de interés para comprender
la posible tendencia de esta politica. Se reco-
noce que la limitacién de la superficie maxima
de las viviendas unifamiliares, asociadas con
los precios de venta mas elevados, hace que la
promocion de viviendas plurifamiliares sea mas
competitiva en el mercado, poniendo en relie-
ve que el impacto de la ordenanza no se refle-
ja solo sobre lo que se permite construir, sino
también sobre lo que ya no se permite. La or-
denanza RIP1, en vigor en el periodo estudiado
por el informe, permitia la construccién de uni-
dades de hasta 6 viviendas en parcelas antes
destinadas a viviendas unifamiliares, siendo las
de 4 unidades las mas solicitadas. La superficie
de las viviendas, asi como el numero de habi-
taciones construidos en el periodo en estudio,
es directamente inverso al numero de unidades
por edificio, siendo el mayor numero de permi-
sos solicitados correspondiente a las viviendas
de dos dormitorios. La localizacién de los per-
misos también ofrece una lectura interesante:
el 80 % se encuentra en el area interior de la
ciudad (Fic. 5); ademas, el 80 % de las nue-
vas promociones plurifamiliares se encuentran
en un radio de 400 m desde los centros de ba-
rrios y los corredores comerciales de la ciudad.
Por ultimo, destacar la reducciéon del nimero de
aparcamientos por unidad en funcién del nime-
ro de unidades por vivienda construidas, siendo
directa consecuencia de la superficie requeri-
da para obtener los estandares de habitabilidad
esperados en parcelas de dimensiones limita-
das. Con respeto a los objetivos de la ordenan-
za para incrementar la densidad en la ciudad, el
informe reconoce que la construccién de vivien-
das plurifamiliares optimiza la superficie de las
parcelas respeto a las viviendas unifamiliares
en el orden de un 300 % (DePARTMENT OF LAND
CoNsERVATION AND DEeveLopMeNT, 2023). Lo que
sera necesario evaluar con la posible consoli-
dacion de esta tendencia es el efecto negati-
vo que podria generarse por el incremento de
habitantes sin la correspondiente actualizacién
de las infraestructuras, ya que las infraestruc-
turas, aparcamientos, transporte urbano, entre
muchas otras, no estan dimensionadas para un
nuamero mayor de residentes. Tampoco es po-
sible prever si esta dinamica favorecera a los
promotores privados frente a los propietarios
de las viviendas existentes o las organizacio-
nes orientadas a la construccion de viviendas
sociales, que hasta el momento se han centrado
en promociones de mayor escala para optimizar
recursos y resultados (Lapbp, 2022).
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La prudencia que rige las promociones inmo-
biliarias es también reflejada en los proyectos
analizados a lo largo de este articulo. Las tres
promociones, de dimensiones medianas, bus-
can diferenciarse por la inclusiéon de espacios
urbanos propensos a la socializacién (plazas,
entornos comerciales, ofertas de restauracion,
areas de juego), ademas de buscar localiza-
ciones bien conectadas por servicios publicos
y en lugares donde el coste del suelo es menor
respeto a zonas mas céntricas de la ciudad. Si
bien se trata de estrategias enfocadas a mejo-
rar el caracter urbano de las zonas donde se
ubican, los modelos estudiados no se diferen-
cian de otras tipologias consolidadas. El nimero
de plazas de aparcamiento superior al minimo
exigido (en parte justificado por los modelos de
uso mixto que atraen a un publico mas amplio
que los mismos residentes), ocupan una super-
ficie importante de las parcelas, entorno al 50 %
de las mismas. Proyectos como el Downtown
Rockwood Rising se disefian adelantando una
transicion desde modelos suburbanos a urba-
nos compactos en funciéon de las mejoras de
las condiciones econdmicas y legislativas en
un préximo futuro, previendo la sustitucion de
bolsas de aparcamientos por nuevos bloques
que podrian incluir estacionamientos en los ni-
veles enterrados del edificio. Como es posible
observar en la planimetria de los proyectos es-
tudiados, en la actualidad las grandes areas
destinadas a aparcamiento en superficie impo-
sibilitan el incremento de densidad de los sec-
tores en los cuales se levantan, al distanciar las
edificaciones unas de otras e impulsar el uso
de vehiculos particulares para cada despla-
zamiento. Este modelo ha sido observado en
otros numerosos entornos, como por ejemplo
alrededor de la estacién del T-Max Beaverton
Central en la localidad de Beaverton al Oeste de
Portland, donde espacios comerciales y de ocio,
instituciones publicas municipales, y un museo
(Patricia Reser Center for the Arts), se encuen-
tran fragmentados por numerosos espacios de
aparcamiento, limitando el potencial “urbano” de
la propuesta. La eliminacion del requerimiento
de aparcamientos en la RIP ha impulsado la
construccion de edificios plurifamiliares en las
proximidades de los corredores comerciales y
paradas del transporte publico, siendo una ten-
dencia que a través de las ordenanzas oportu-
nas podria extenderse a las promociones mas
grandes.

Los analisis realizados ofrecen un marco de
intervencion en el cual la accion para la trans-
formacion del modelo urbano consolidado se
encuentra centrada en la iniciativa privada aun-
que facilitada por las instituciones publicas, algo
inherente a la historia del urbanismo americano
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(FisHman, 2000). Tanto el RIP como las promo-
ciones residenciales en el centro de la ciudad y
en sus suburbios, condensan todas las posibi-
lidades de incrementar la densidad residencial,
otorgando los riesgos que ello conlleva, a tra-
vés de modelos diferentes a los consolidados,
a la iniciativa privada. Si es razonable entender
que el proceso no puede que desarrollarse len-
tamente, reduciendo los riesgos que cada pro-
motor puede o quiere asumir, también surgen
una serie de preguntas abiertas que configuran
el marco tedrico alrededor del cual seria desea-
ble un debate para encontrar soluciones viables,
tanto desde el punto de vista social, como eco-
némico y ambiental. En primer lugar cabe plan-
tearse el rol que la administracion publica esta
tomando, y cual seria deseable, especialmen-
te teniendo en cuenta lo arriesgado que resultd
la implementacion de la UGB. Otras realidades
urbanas basan su revitalizaciéon en una apues-
ta por parte de las instituciones en cambiar el
statu quo vigente a través de la peatonalizacion
de sectores urbanos con un potencial atracti-
vo para los ciudadanos, con la correspondiente
reduccion del trafico rodado (Jiao & al., 2019),
la creacion de supermanzanas cuyos experien-
cias piloto en Barcelona se estan replicando en
otras muchas ciudades (FrRaco CLoLs, 2022), o
mas en general los modelos de ciudad de 15
minutos que se encuentran en distintos niveles
de implementacion en grandes urbes del mundo
(MoreNo, 2024). Si bien todos los modelos an-
teriores auspician los mismos objetivos, con po-
liticas de proximidad que revitalicen el entorno
urbano poniendo las personas al centro de las
transformaciones, cabe reconocer que las expe-
riencias europeas o latinoamericanas parten de
modelos de densidad urbana mucho mayores,
buscando la deseada revitalizacion a través de
la recalificacion de los espacios urbanos, la re-
naturalizacion de la ciudad, las actividades co-
merciales y de proximidad. Los resultados de
dichas transformaciones muestran que es po-
sible revitalizar barrios o escalas micro-locales
desde lo publico, contaminandose a continua-
cion la componente inmobiliaria del sector pri-
vado, no sin problemas afiadidos como el de
la gentrificaciéon. Cabria considerar sin embargo
los habitos de la poblacion en relacion con los
modelos tradicionales de vivienda, un aspecto
seguramente dificil de transformar sin ofrecer
incentivos atractivos. La realidad de Portland
es distinta, los espacios publicos son nume-
rosos y de calidad, pese a que la mentalidad
de vivir en una vivienda unifamiliar con jardin y
coche, sigue siendo dominante. Nuevas tenden-
cias como la movilidad compartida, en especial
con servicios de flota libre, o la movilidad de ul-
tima milla con patinetes o bicicletas de alqui-
ler, y la generacion de modelos de comercio de
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proximidad (actualmente centrado en la oferta
de restauracion, incluso callejera), tienen el po-
tencial de transformar no solo la movilidad, sino
también la configuracién de los barrios residen-
ciales de Portland, aspecto que todavia se reco-
noce como incipiente en la ciudad.

Lo anterior, y la misma experiencia de implemen-
tacion de la UGB, ponen de manifiesto la posibi-
lidad de promover cambios sustanciales desde
lo publico, interviniendo sobre el ambito urbano
como paso previo a la renovacion y densificacion
de la ciudad, no sélo a través de ordenanzas que
fomenten las actividades de proximidad, consi-
deradas como una oportunidad que ofrece mul-
tiples sinergias para la mejora de la vida urbana.
Se trataria, cuanto menos, de redistribuir los ries-
gos, reduciendo los que en la actualidad recaen
mayoritariamente sobre los promotores privados,
y facilitando un mayor dinamismo en muchos
barrios, frente a las politicas actuales. Resulta
evidente que se trata de un planteamiento que
supera la escala de la planificacion, necesitando
de la participacion de todos los actores que inter-
vienen en la ciudad para que el deseado incre-
mento de densidad se desarrolle a la par que la
mejora de la habitabilidad de los barrios objeto de
transformacion. Las estrategias de colonizacion
a corto plazo, y de consolidacién a medio plazo
tendrian mejores resultados de aplicacion, crean-
do ademas una demanda y una reactivacion mas
solidas (CarTA & al., 2016). Apoyarse en dinami-
cas flexibles y en espacios mutantes, donde el
factor tiempo contribuye a reducir la especifici-
dad del territorio, podria facilitar la sustitucion de
modelos fijos y consolidados, mejorando asi su
densidad (Cimabomo, 2023).

En el caso especifico de Portland, aunque asimi-
lable a muchas otras ciudades norteamericanas,
se trataria de conseguir que el espacio urbano,
y la arquitectura, sean lo suficientemente atrac-
tivos para el ciudadano como para prescindir de
un aparcamiento, que como se ha visto es el
causante de la fragmentacion urbana existen-
te. Una solucion que, por ser atractiva, necesita
de la colaboracion publico privada para ofrecer
soluciones de transporte alternativas, oportuni-
dades de aparcamiento de larga duracién que
no fragmenten el tejido urbano, asi como las ne-
cesarias modificaciones a las ordenanzas que
por lo general en la actualidad exigen que se
destine a plazas de estacionamiento aproxima-
damente el 50 % de las parcelas. Por ultimo, las
ordenanzas RIP, que favorecen transformacio-
nes pausadas de los barrios, podrian evolucio-
nar hacia modelos mas densos, favoreciendo
cambios mas significativos en la configuracion
urbana de determinados sectores de la ciudad.
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CIUDAD Y TERRITORIO

Listado de Acronimos/Siglas

ADU
CRAG

DAFO
LCDP

PHB
RIP
SB
siG
UGB

Accessory Dwelling Units

Columbia Region Association of
Governments

Debilidades, Amenazas, Fortalezas,
Oportunidades

Land Conservation and Development
Commission

Portland Housing Bureau

Residential Infill Program

Senate Bill

Sistemas de Informacion Geografica
Urban Growth Boundary
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