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RESUMEN: La zona oeste del Gran Mendoza, localizada sohpe&démonte, es heterogénea desde
el punto de vista socio-econdmico. Los sucesivesitamientos humanos, no constituyen procesos
integradores y adaptados al medio, produciendmuostante deterioro de su calidad ambiental. Entre
los impactos mas importantes se encuentra la wdedn acelerada y no planificada. Este trabajo
analiza diferentes esquemas de urbanizacion pessent el piedemonte del area metropolitana en
funcion de su morfologia, identificando sus estras urbano-espaciales. A partir de un conjunto de
indicadores caracteriza cada esquema, y realizhagndstico a escala macro, tomando como base las
directivas propuestas por las reglamentacioneddiga® existentes en Mendoza. El objetivo final es
sentar bases técnicas para la elaboracion de narimnasrporar en los Cadigos de Edificaciones que
garanticen el desarrollo urbano sustentable delepi@nte y la elaboracidn de politicas publicas para
la prevencion de desastres naturales y el ordenémiigegral del territorio.

Palabras clave: piedemonte, desarrollo urbano, morfologia, mafedad, vegetacion, marco
regulatorio.

1. INTRODUCCION

La ciudad es un ejemplo visible de las modificae®gue el hombre es capaz de introducir en el
medio. En ella, la accién del hombre alcanza suim@intensidad, incluso en aspectos no visibles,
como la composicion del aire y los elementos dehal (temperatura, lluvia, vientos) de gran
repercusion ecoldgica pues afectan de forma inrteeditodos los habitantes (Oke, 1982; Akbariet.al,
1992; Givoni, 1998, Santamouris, 2001; Cant6n,12@xudo et.al, 2003; Correa, 2006). En este
contexto, la proyeccién y optimizacion de modeltsraativos de asentamiento urbano y organizacion
residencial que reduzcan el impacto actual sobrerdtorio y restablezcan sus relaciones con el
medio ambiente constituye una estrategia para saro#@lo sostenible del habitat humano. Esta
afirmacion se sustenta en la hipétesis de que eililip ambiental a gran escala se busca
estratégicamente realizando “micro-equilibrios’cada comunidad, barrio o lugar.

El crecimiento del conglomerado urbano del Arearbfsilitana de Mendoza (AMM) y su necesidad
de nuevas tierras para urbanizar ha tomado dosciires claramente identificables: una, hacia el
oasis irrigado y otra, hacia el oeste, ascendiesulve el piedemonte. En este Ultimo caso, los
sucesivos asentamientos humanos, planificados @n&spos, no han constituido procesos
integradores y adaptados al medio, produciendmuostante deterioro de su calidad ambiental. Entre
los impactos y conflictos mas importantes del piealete mendocino se encuentra la urbanizaciéon
acelerada y no planificada. Esto se manifiestabtantasentamientos espontaneos como en barrios de
origen publico y privado. Todos ellos se caracsripor procesos de urbanizacion no adaptados al
ambiente pedemontano, con escasos recursos dey amudo, destruccion de la vegetacidn natural,
aceleracion de la escorrentia y degradacion debjeaiLa denominada “Ciudad-Oasis” ha crecido
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sobre el piedemonte con su tradicion urbanistidéadara, no advirtiéndose a tiempo que un teigtor
distinto requiere respuestas distintas. (Abrah&80L

La expansion urbana hacia el piedemonte convooapensar su desarrollo y ordenamiento. Es
fundamental diagnosticar la situacion actual yliamalos criterios empleados hasta el momento,
tanto para su urbanizacién como para la planificagi regulacién de su crecimiento. Esto permitira
detectar fortalezas y debilidades y proponer redsrin fin de contribuir al desarrollo sustentable de
piedemonte, y con ello al de toda el &rea metrzpaide Mendoza.

De modo particular, este trabajo analiza difererdequemas de urbanizacion presentes en el
piedemonte del Gran Mendoza en funcién de su nagfal identificando las estructuras urbano-
espaciales de acuerdo con: su pendiente, sus eagudamamanzanamiento y distribucion de lotes
(tamafio y orientacion); disefio, dimensionado y naigad de redes de circulacion y drenaje;
configuracion y tipo de vegetacion. A partir deaamjunto de indicadores urbano-edilicios caracteriz
cada esquema, y realiza un diagnéstico a escaleontamando como base las directivas propuestas
tanto por las reglamentaciones o cdodigos existegnedlendoza. El objetivo final es sentar bases
técnicas para la elaboracion de normas a incorpolas Codigos de Edificaciones que garanticen el
desarrollo urbano sustentable del piedemonte jatzoeacion de politicas publicas para la prevencion
de desastres naturales y el ordenamiento integratuditorio.

En el contexto descripto previamente el preseatsajo tiene por objeto evaluar diferentes esquemas
de urbanizacién implantados en el piedemonte €i&6 con el Barrio Supe, en 1969 en Barrio
Dalvian hasta el afio 1985 con el barrio La Estelazyy analizar qué criterios rectores han definido
sus urbanizaciones, y como y en qué medida estqeemsms responden a la normativa de
ordenamiento del piedemonte en la provincia yterois de sustentabilidad del habitat.

2. METODOLOGIA
2.1. Seleccion y caracterizacion de casos de estudi

Se han elegido 3 barrios ubicados en el piedenmmenuestran distintos modelos de implantacion
en el territorio: Supe, La Estanzuela y Dalviantpggpresentan diferencias en sus caracteristicas
urbanisticas, ubicacion geopolitica y respondeifieaethtes iniciativas: publicas y privadas. La Fayu

1 muestra la ubicacion geografica de cada batias yonas de peligrosidad aluvional del piedemonte.

N

_ zona de riesgo alto

zona de riesgo medio
— — fallas geolégicas -
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l‘ S esquemas analizados [BARRIO ESTANZUEL)

Figura 1: Ubicacion geografica de los barrios a dimar, diferenciacién de zonas segun su
peligrosidad aluvional y fallas geoldgicas.
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Ademas de representar distintos criterios de urbaiin presentes hoy en el piedemonte de la

provincia, se seleccionaron estos casos de estdddn que se encuentran consolidados y fueron

construidos en distintos periodos de tiempo, sieigiono de ellos o algunas de sus etapas previas o0
posteriores al dictado de las leyes antes dessripta esquemas urbanos seleccionados se idemtifica

como: barrio SUPE (BS), Estanzuela (BE) y DalviabY

Barrio SUPE afio de creacion-1966. El Barrio SUPEa eubicado al sur oeste de AMM en el
departamento de Godoy Cruz en el limite con lat@hge Mendoza, sus coordenadas son 32° 54 " y
68 ° 53 “ a una altitud de 905 m.s.n.m. cubre upericie aproximada de 453855 mun total de
1601 viviendas. Es el resultado de una operat@iaidendas de clase media, correspondiente al
Sindicato Unido de Petroleros. En su disefio sere@isalos sectores bien identificados: uno donde las
manzanas son rectangulares y otro en que su defganico continuando con las formas del
terreno natural. La ubicacion de este barrio ea@ayte al Dique Frias, uno de los principales cauce
aluvionales del piedemonte, coincidente con una denfalla sismica.

BARRIO ESTANZUELA: afio de creacion-1985. Esté lizadio en el Departamento de Godoy Cruz,
estd ubicado al sur oeste de AMM, (32° 56" y 689 B2una altitud de 907 m.s.n.m., cubre una
superficie aproximada de 700408 omon un total de 1750 viviendas, siendo uno debhrsios de
operatoria publica mas grande de la provincia.a8ituentre el Corredor del Oeste y los primeros
cerros. Surgié como respuesta del estado provjreilds necesidades de la poblacion después del
terremoto de 1985. Esta atravesado por dos viakckso importantes: Avenida Pte. lllia (noreste-
suroeste) y Lago Hermoso (este-este), se hacepignea esta disposicion ya que esta Ultima corre de
oeste-este, lo que propicia una situacion de austar de la escorrentia debido a que también esta
impermeabilizada.

BARRIO DALVIAN: afio de creacion — 1969. Est4 ubicaén la seccién del piedemonte,
correspondiente al departamento de Capital, eimékloeste del sector urbano, sus coordenadas son
32° 52°- 68° 53"a una altitud de 927 m.s.n.m., eulra superficie aproximada de 178375<on un

total de 924 viviendas. Fue el primer barrio cevrae la provincia de Mendoza, surgiendo en la
década del “60, para un sector social de claseoradtdi

2.2. Seleccion del area muestral
De cada barrio se eligié un conjunto de manzanasregultan representativas segun su disposicion,

orientacion, porcentaje de superficie permealpe]dgia y tecnologia de vivienda, entre otros.l&En
Figura 2 se muestran las manzanas seleccionadasliacaso.

N

Los esquemas seleccionados se analizan con respeei®indicadores urbanisticos:
tipo de amanzanamientba configuracion de la orientacion de las callsgual que la proporcion

entre los lados de las manzanas en el tejido urlaitionita la posibilidad de acceso al recursorsola
disponible en una region. Las variables para eb cis morfologia en climas aridos, parten de las
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caracteristicas geométricas de las manzanas toncanum pardmetro la relacion ancho — largo de las
mismas. (N. A. Mesa, C. de Rosa, 2001). Se seleanial tipologias caracteristicas de la trama:
rectangular, cuadrada, irregular y la posibilidadotta tipologia no contemplada. Las manzanas de
forma rectangular, presentan los valores méas dkiodreas potencialmente colectoras, ya que posee
mayor superficie de acceso al recurso solar

.perfil urbana Las geometrias presentes en un cafion urbandcieslifcalles y forestacion) asi como
la orientacion de las diferentes volumetrias caadan el acceso al sol de los recintos e influyeerle
balance radiativo de los mismos determinando derasdo el microclima local. (Correa, 2004). Se
toma la proporcion H/W que relaciona la altura raedi las edificaciones del canal con la dimensién
en sentido transversal del mismo.

.disefio, dimensionado y materialidad de redes daulzEcion: El disefio esta relacionado directamente
con el tipo de amanzanamiento: ortogonal (rectamgutuadrado) y orgéanico (formas irregulares). En
cuanto al dimensionado se establece el largo camtetida del canal en el sentido longitudinal, y el
ancho dimensiona al canal en sentido transversalcuanto a la materialidad de los pavimentos
vehiculares pueden ser: asfalto, hormigon, adoquineipio y para sendas peatonales: baldosa
calcarea, baldosa cemento, cemento, tierra y otros.

.pendiente Este indicador evalia la conservacion de la efstra natural de las laderas como
estrategia para controlar la modificacion del extesia, evitar desastres naturales (aluviones,
inundaciones, deslizamiento de tierras) y el engobriento de los recursos en una zona de alta
vulnerabilidad ambiental (erosion y desertificagion

.preservacion del medio ambientéste indicador busca mantener las caracteristigagales de la
zona del piedemonte fomentando un desarrollo uredilwio que conserve las caracteristicas
paisajisticas propias de la zona a través de lstrtmtion con materiales del lugar (piedra, mad#ga,
colores similares al terreno natural). Dentro de aspecto esta considerado también la proteceon d
flora y fauna autoctonas como también el no pestunltas pecuarias.

.vegetacion Este indicador evalla la sustentabilidad de kseaes utilizadas para el arbolado en
alineacion y la forestacion y vegetacion de losaes publicos. En términos de su interrelacion con
los recursos de la zona, agua, sol y viento. Ydaptacion a las condiciones de aridez que el area
impone.

Y con respecto a los cinco indicadores ediliciendo estos:

Factor de Ocupacion del Suelo (FOPorcentaje de superficie Util de parcela que ssi@wcupar
con los usos establecidos; el resto sera destmadpacio libre con tratamiento paisajistico. Eater
se obtiene por el cociente entre la superficielaeta baja/superficie del terreno

Factor de Ocupacién del Terreno (FOT9e entiende como FOT al coeficiente que multiglicpor
la superficie total de la parcela da como resultadwperficie total maxima edificable.

Altura: Es altura total de la vivienda, definida como istahcia entre la cota de nivel de tierra 0,0
hasta la cota mas alta de la edificacion.

Retiro: Son los retiros de la edificacion respecto de ddenicipal y la Medianera

Dimensiones Minimas de Lotd3imensiones minimas permitidas segun la normdgiublica: leyes y
municipios/ privada: municipios y reglamento int@®rn

En la provincia de Mendoza, como respuesta a laesimad de ordenar el crecimiento en el
piedemonte, se han sucedido una serie de leyescretde durante el periodo 1983-2014. Las
normativas o leyes consideradas para el andlisisocde la situacion regulatoria del piedemontdaen
provincia fueron:
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. Ley 4886: Disposicidén del suelo de zona oesteGtain Mendoza, 1983. Establece criterios de
preservacion del medio ambiente, delimita zonaabéstiendo usos y dimensiones de lotes; y define
indicadores para ordenar los espacios urbanizabdede caracter claramente restrictiva.

. Ley 5804: Expropiacion de terrenos para consé@made sistema ecoldgico, 1991. Se establecen
areas zonificadas en la antigua ley, y se delingtutores no urbanizables por la presencia desfalla
sismicas. También se propone la mejora de las shfealuvionales, planteando la creacion de
infraestructura para el aprovechamiento de aguaerftiales. Otro aspecto importante, es la
propuesta de crear un nuevo sistema ecoldgico gurar la degradacion del suelo y el progresivo
deterioro ambiental.

. Decreto 1077: Enmarcado dentro de Ley 5804, 188&a la Comision Reguladora del Piedemonte
(CRP) y define pautas urbanisticas y ediliciasanusos residenciales, entre ellas: Adaptacion del
trazado urbano a la forma del terreno; empleo stersas para favorecer la infiltracion y evitar los
excedentes pluviales fuera del predio; forestacaimespecies adaptadas al lugar con el objetgedle fi
los suelos, prevenir la erosion, proporcionar s@nbmejorar el paisaje y propiciar la recreacion
evitando la existencia de espacios abiertos siartuta vegetal.

. Decreto 1939: enmarcado dentro de Ley ProvirdgaDrdenamiento Territorial y Usos del Suelo,
1996. Ejecutar un codigo urbano especifico paraiedemonte, hacer cumplir la prohibicion de
realizar nuevos fraccionamientos, loteos o urbaivres y considerar las posibles excepciones a ésto
. Ley 8051: Ordenamiento Territorial y Usos dellsu@014. El principal objetivo de esta ley es
establecer la ejecucion de obras de infraestrucgurequipamiento para un desarrollo urbano
planificado y ambientalmente adecuado.

3. RESULTADOS
3.1. Evaluacion de indicadores urbanisticos

3.1.1 .Tipo de amanzanamiento

BS: Un sector del barrio presenta una trama ortalig@m cambio en el sector de cota mas elevada la
traza es organica continuando la geomorfologidetetno. El tipo de manzanas es rectangular de 40
m de ancho con una proporcion 3/1, el 57 % de Ewzanas se desarrolla a partir de un eje principal
de oeste-este. Esto se ve reflejado en la Figura 3
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- otras formas
Figura 3: esquema del trazado urbano del Barrio &up

BE: Su trama es de caracter racional, con unaioelade 4/1, el 52 % de las manzanas posee
orientacion norte-sur, mientras que el 48 % esramt@cion oeste-este. En la Figura 4 se evidencia
esta proporcion.
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Figura 4: esquema del trazado urbano del BarrioBstanzuela
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BD: Si bien este barrio fue creciendo en etapaspgie mantuvo un trazado ortogonal con manzanas
rectangulares de 50 m de ancho con una propor@o®/dy 4/1. El 75 % de las manzanas esta
orientado oeste-este, el 21 % con orientacion sountey el 2 % son formas sin un eje preciso. En la
Figura 5 estd demostrada graficamente esta relacion
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Figura 5: esquema del trazado urbano del Barrio \Biah
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Comparativamente, el BS presenta una trama deldigénico-mixta, mientras que el BE y BD
comparten el caracter racional de la misma. El dipananzana predominante es rectangular con una
relacion (ancho/largo) que va desde 3/1 a 6/1. ®ekgunto de vista de la orientacion de la tragha -
sentido de desarrollo del eje mayor de la manzem@redominante este/oeste en BD, y mixto en una
proporcion aproximada al 50 % (este/oeste y nanteén el BEy BS.

3.1.2. Perfil urbano
BS: El perfil urbano de este barrio posee una paigo H/W (altura edilicia/ancho de canal vial) de
0,22. La relacion de proporcion y las dlmensnmiq:)erﬁl urbano se ve en la Figura 6.
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Figura 6: Seccion de un cafion urbano perteneciah&arrio Supe

BE: La proporcion de H/W en este caso es de 0,44a Eigura 7 se muestra, a través de un esquema,
los elementos y sus dimensiones.

- m ) 28,00 \HH {
sl p 18.00 1515
L

Figura 7: Seccion de un cafion urbano perteneciahiarrio La Estanzuela

BD: Muestra condiciones variables que oscilan erango de 0,16 a 0,28. La relacién de proporcion
y las dimensiones del perfil urbano se ver en daiéi 8

P%[ I ”

Figura 8: Seccion de un cafidon urbano perteneciehmrrio Dalvian

La comparacion de los perfiles pertenecientes arkss barrios muestra una condicién de menor
compacidad en el BE, con una relacion H/W (altutdiota/ancho de canal vial) de 0,14, dicha
relacion crece a 0,22 en el BS mostrando una ésteumas compacta. En el BD muestra condiciones
variables que oscilan en un rango de 0,16 a O[28los tres ejemplos el esquema menos compacto
seria el BE, en el cual se evidencian canalessvialey anchos y viviendas de baja altura.

3.1.3. Disefio, dimensionado y materialidad de ratiesirculacién y drenaje;

BS: El disefio organico propicia a que los canaliedey sigan los contornos del terreno, las
dimensiones de las calles son de 100 m de larg8 gerancho. Los canales viales estan asfaltados en
su totalidad; y posee acequias y veredas —de 2 amcle- ambas impermeabilizadas y de hormigén
predominantemente.
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BE: Su disefio urbano es ortogonal, la longitudadechlles llegan hasta los 600 m y el ancho puede
variar entre 18 m y 20 m. La red vial esta asfaltatls veredas de 4 m de ancho y acequias, son de
hormigon.

BD: Las dimensiones de la red vial varian desder@3@asta 1230 m de longitud y 21 m de ancho.
Las calles estan asfaltadas, el sistema de acegmsliagbterraneo y sélo sendas peatonales angostas
estan impermeabilizadas a modo de veredas, elmesta sido perturbado.

Los valores de porcentuales correspondientes adarficie destinada a la vialidad, y al area de
manzanas es similar en todos los casos, en unarpip cercana al 30/70 respectivamente. Las
dimensiones de las calles varian segun el esquiEmeeado en cada barrio, es por ello que son tan
diferentes. Los BS y BE presentan el total delaaoorrespondiente a calles y veredas
impermeabilizadas. Si bien los esquemas formaleseptes en las redes viarias de los barrios
evaluados cumplen con los valores dados en la lee@s, el disefio ortogonal de la red vial genera
un escenario peligroso ya que la disposicion ocestiey su impermeabilizacién aceleran el avance de
excedentes pluviales y representan extensas dgeagosicion y acumulacién de radiacion solar. Por
otra parte en todos los casos evaluados se deteopmmmeabilizadas las acequias y el material
escogido para la pavimentacion de las vias delaicin es asfalto, cuya capacidad de absorcioa de |
radiacién solar es mayor y su capacidad de acuimulanenor, esto genera que sus temperaturas
superficiales se eleven rapidamente durante lsstagda tarde intensificando el stress térmicoode |
espacios como consecuencia de la elevacion denjgetatura media radiante. Respecto de las vias
peatonales so6lo BD presenta minima impermeabifinapreservando mayor proporcion de suelo
permeable. Esto mejora tanto las posibilidadesfiéacion del suelo como el ambiente térmico de
los espacios conexos en las horas de méaxima rédiamlar. Estos fenOmenos a microescala
adquieren relevancia a escala macro dado el pajeede territorio que estas infraestructuras
representan (30 % del total).

3.1.4. Pendiente

BS: En un sector del barrio se preservaron lasipetes a través de un disefio urbanistico que
contintia los contornos del terreno natural. Parastas pendientes se realizé un aterrazamierito de
terreno, dejando libres los sectores de pendigmterinciadas a espacios abiertos de uso public. Lo
espacios intervenidos poseen una pendiente aprdaiaiel 1 %, en cambio los espacios libres en los
gue se preservo la pendiente natural, ésta puegkr b ser del 35 %. En la Figura 9 se muestra un
esquema de coOmo es el aterrazamiento y cudless@emhdientes del terreno.

p =1% =35% pendiente =1%

urbanizada entomo urbanizade

Figura 9: Esquema en seccion del aterrazamienttizado en el BS.

BE y BD: Se realizaron movimientos de suelo modifido por completo las caracteristicas y
topografia natural del suelo. Para contrastar ldificacion de las pendientes del terreno se han
evaluado primero la pendiente desde el centro daidbhasta los bordes del mismos y luego la
diferencia de pendientes en un radio de 1 km ali@ddel perimetro del barrio, y se detecta una
variacion de altura desde el centro de estos Isdnasta el borde correspondiente a una pendidte 4,
% en BE y 5 % en BD, en cambio desde los bordes Hakm a las afueras del barrio, la pendiente
aumenta hasta llegar al 35 % en BE y 28 % en BDlaHfigura 10 se esquematiz6 una seccion del
area intervenida con sus respectivas pendientes.
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pendiente=35% pendiente = 4,6%

entorno urbanizado

Figura 10: Esquema en seccion del &rea interveeidlE y BD

En todos los casos se modificd la pendiente natiglaterreno, lo que ha originado un grave problema
dado que todos los barrios evaluados estan lodakzan areas con distinto grado de riesgo aluvional
en este sentido la alteracion del perfil natural terreno sumado a las altas tasas de
impermeabilizacion del mismo han agudizado el desgtural. No s6lo no se ha preservado la
pendiente de los cauces, sino que en muchos cas@nseliminado completamente. El Unico barrio
que intentd preservar la pendiente en un sectef BS, intentando continuar con el contorno de los
cerros aledafos.

3.1.5. Preservacion del ambiente

BS: La Unica caracteristica que se preservd erbasti® es la topografia natural del terreno enase
sectores, los demas aspectos se modificaron a gatth presion antrépica sobre esta area.

BE: A partir de la urbanizacién que se realiz6 @@eservaron ninguno de los aspectos de este secto
del piedemonte tales como la vegetacion, pendieoseices naturales

BD: Se modificé por completo las caracteristicdsedeorno en donde esta implantado.

Debido a los intereses de desarrollo urbanistiopips de cada sector (publico y privado) se ha
intervenido sobre este entorno ambientalmente vathe sin tener en cuenta sus condiciones. En
muchos casos para salvar grandes diferencias diegise agregé diferentes tipos de suelo (relleno),
lo que cambio la composicién del terreno.

3.1.6. Tipo de vegetacion

BS: Para salvar las pendientes mas pronunciad@scegoraron espacios vegetados a modo de
terrazas, las especies utilizadas en la via puldama moreras Morus albg, paraisos Nlelia
azedarach en cambio en los espacios publicos se plantaumalyptussp.

BE: Esté forestado con arboles de aguarilshifius areiracasi en su totalidad, algunos vecinos los
sustituyeron por moreras.

BD: En este barrio también todos los canales visdeforestaron con arboles de aguaritssghinus
areira), sin permitir su sustitucion.

Si bien en los barrios Estanzuela y Dalvian, péararleolado en alineacion se han usado especies
nativas lo cual en términos de demanda hidricanassolucién sustentable, la seleccidén de especies
para la forestacién de los canales urbanos delsdewar un conjunto de aspectos. Entre otros usar
especies caducifolias para el control del recun&r €n verano y su aprovechamiento en invierna par
calefaccion e iluminacién. El aguaribay posee hpgguefias y delgadas, y su permeabilidad es alta,
entonces genera poca sombra. Ademas se debe cansjde desde el punto del manejo fitosanitario,
el estado del arte propone homogeneidad por aréagssidad por zonas (A. Cantén; A. Mesa; de
Rosa, 2004), con lo cual la decisién de usar unda sspecie por barrio es riesgosa y podria
comprometer la sustentabilidad de todo el bosdo@nar. Otro aspecto es la seleccion de especies para
forestar los espacios abiertos publicos distintesund canal vial, por ejemplo la opcion de colocar
Eucalytus en el BS, también es desacertada, nha@dagespecie tenga hoja perenne sino porque se
desrama con facilidad, y como son arboles de pamegnitud (gran porte) pueden poner en riesgo la
vida de los habitantes.

01.86



3.2. Indicadores edilicios
3.2.1. FOS

BS: Algunos terrenos del barrio mantienen actualeneh factor de ocupacién inicial de 0,43. Este
valor es inferior al que estipula la ley. Sin engloala mayoria de las viviendas fueron creciendoesob
los terrenos llevando este valor a 0,61. A paseirud analisis de la ocupacion del terreno se puede
apreciar que la superficie libre original decramtll %.

BE: En su origen los terrenos tenian un factor cgpacion de 0,27 pero se fue elevando hasta 0,61.
La superficie libre original decrecio6 en este casd.2 %

BD: Algunos de los lotes tienen FOS que puedernr estmprendidos entre 0,26 hasta 0,52. Esta
variacion se debe a la diferencia de dimensiondstds y las viviendas que se construyen en ellos.
Ademas el barrio propone un FOS de 0,50.

Originalmente el BS es el que permiti6 una mayapacion del suelo (hasta un 43 %), mientras el
BE presentaba minima ocupacion del orden de 27 B® permitia la maxima ocupacion del orden
del 50 %. Actualmente los habitantes con sus neatifbnes y ampliaciones fueron alterando los
valores de FOS al punto de invertir esta improntanogeneizando el porcentaje de ocupacion por
encima del 60 % para BS y BE, y el BD que se hateméaio dentro de los parametros fijados
inicialmente, es actualmente el que presenta nmangracion.

3.2.2. FOT

BS: Las viviendas originales del barrio era de alo sivel llegando a un FOT = 0,6, algunas han
crecido en altura construyendo un nivel mas lldganun FOT=1

BE: En este barrio las transformaciones no han tsidalrasticas, se ha mantenido un FOT de 0,42,
llegando en algunos casos un FOT=0,55

BD: Su FOT=1, este factor esté especificado emimativa propia del barrio.

El BD es el que permite la maxima densidad de adifon (FOT=1) de los tres barrios estudiados.
Dicho valor decrece progresivamente alcanzandoQih éfe 0,6 a 1 en el BS y 0,42 a 0,55 en la BE.
Cabe aclarar que este indice se ha calculado tia ¢@arla relacion FOS y alturas, por lo cual este
factor varia segun el crecimiento que hayan sufedwiviendas.

3.2.3. Altura

BS: Originalmente las viviendas eran de un solels¥ m, en la actualidad debido las ampliaciones
realizadas crecieron a dos niveles.

BE: Las viviendas son de un solo nivel, un pequeEitoentaje de viviendas modifico su altura

BD: La normativa interna del barrio prevé una altomdxima de 10 m (entre 2 y 3 niveles)

3.2.4. Retiros

BS: En un principio el barrio contaba con un disefioque se retraian las viviendas dejando un
espacio verde delante de ellas de 2,5 m. Este msquario a partir de las ampliaciones que se
realizaron, extendiéndose las viviendas hastaéalmunicipal. No estan establecidos retiros lktgra
BE: Es un caso similar al anterior, originalmerde Viviendas estaban retiradas 2,5 m de la linea

municipal y con un retiro lateral a 2,5 m, en lauaidad muchas se extendieron hasta los limites
frontales y laterales.
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BD: Posee su propio regulacion, los retiros esjpacibs son 1/3 de la altura de la vivienda tanto
frontal como de un lateral, la vivienda puede metaetiro en uno de sus laterales.

Con este indicador ocurre lo mismo que en los més, si bien estaban regulados o seguian un
disefio urbano estipulado con anterioridad, las iaciphes realizadas en las viviendas maodificaron
los parametros dados.

3.2.5. Dimensiones de Lote
BS y BE: Poseen la misma dimension de los loteadsi ésta de 200°m

BD: En la primera etapa del barrio los lotes eramiga superficie de 400°nen las nuevas etapas esta
superficie fue creciendo llegando a lotes de 100Qua pueden estar subdivididos hasta 580 m

Hay una clara diferencia entre los barrios de difes iniciativas (publicas y privadas) en cuanto
las dimensiones del terreno, mientras que en lasiciativa piblica se mantiene de 208, s lotes
privados inicialmente presentan el doble de esperéigie y pueden llegar a tener cinco veces el
tamafo de los publicos.

Encuadramiento de los esquemas analizados corel@sretros y criterios presentes en la regulacion
del desarrollo urbano del piedemonte en Mendoza

Dentro de toda la normativa existente para el @aeento del desarrollo del piedemonte del AMM,
aguellas que incluyen criterios o parametros guelucran indicadores tanto urbanos como edilicios
son: Ley 4886, Ley 5804, Decreto 1077, Decret®38Bey 8051.

Respecto a los indicadores urbanisticos los aspeotdemplados son

Tipo de amanzanamientos: solo la ley 4886 estalyjeeeel disefio de las urbanizaciones debe estar
adaptado a la forma del terreno. Comparando estact®m los modelos urbanos analizados
previamente, el BS es el Unico que cumple con regfalacion, manteniendo la forma natural del
terreno dando como resultado una trama urbanaileneg

Perfil urbano: Ley 8051 en uno de sus puntos ingiEase debe realizar un desarrollo ambientalmente
adecuado. En términos generales se aprecian doslgsodn esquema abierto tanto en planta como
en altura (BE), un esquema mas cerrado a partia diensificacion en planta o en altura (BS). En
cambio el BD es un esquema mixto, es abierto ewitel a la planta, pero densificado a partir de la
altura.

Disefio, dimensionado y materialidad de redes deleicion y drenaje: ley 4886: Aqui se expresa que
el trazado de calle principal debe ser de 10 mndaay las de servidumbre de 8 m de calzada como
minimo. La via de acceso debe estar pavimentadss ysécundarias mejoradas con materiales o
productos pactados por el municipio. En el Decl€té7 se enuncia que el emplazamiento de calles
debe estar en forma paralela a las principalesasute nivel del terreno. A partir de estos parésetr
expuestos en estas normativas, el BS es el Unicio lopue respeta y continla las formas del terreno.
En cuanto al dimensionado y materialidad todosbasgios cumplen con la Legislacion. De lo
discutido previamente es necesario analizar enupdidad, si las dimensiones y materialidades
asumidas en la Legislacion dan respuesta a cstdecsustentabilidad para el caso de urbanizaciones
en el piedemonte donde es necesario una minimarnmepdilizacion del suelo y alterar las
propiedades térmicas del soporte lo menos pogiale evitar modificar la capa limite térmica del
borde oeste de la ciudad que es el sector de pergtrde los vientos nocturnos de tipo anabatico-
catabético. Sumado la gran extension de superfiorizontal expuesta a la radiacion solar, su
absortividad y la alta capacidad térmica de loenwles utilizados, tienen un impacto significatero

la generacion de la “isla de calor” urbana y lasseguentes cargas térmicas de verano en edificios,
particularmente en climas aridos con elevados &alde radiacion.
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Pendiente: El Decreto 1077 expresa que se deberganda red de avenamiento natural: evitado la
alteracion de cauces de 3° de pendiente o mayanoCesta expresado anteriormente, el Unico
esquema que mantuvo en un sector las cotas de origahales es el BS. La conservacion de la
pendiente es de suma importancia para evitar boslgs deslizamientos de tierra

Preservacion del medio ambiente: Ley 4886 y 805amhos casos refiere a que se deben realizar
desarrollos urbanos ambientalmente adecuados, ta par una resolucion integral del habitat.
También proponen la recuperacion ambiental derepig zonas degradadas. Los criterios para la
preservacién medio ambiente propuestos en estasanoson muy amplios y ambiguos, ya que no
estan especificadas acciones o propuestas conpagtasealizarlos. El anico barrio que ha cumplido
con uno de las pautas dadas (preservacion dedgradffa del suelo) es el BS, las demas pautasmo ha
sido consideradas en ninguno de los modelos adabzaales como mantener los esquemas de
paisaje, utilizacion de materiales propios del tugeoteccion de flora y fauna, entre otros.

Vegetacion: El Decreto 1077 especifica la incorpidia de forestacion con especies adaptadas al
lugar, para fijaciébn de suelos, sombra, mejorarignproteccion del paisaje natural. Al desmontar
algunos sectores del piedemonte se modificé pomptm la flora original. Tanto el BE y BD han
forestado los canales viales con especies nafivagislas indicadas para estas condiciones cliamiti

El BS forest6 espacios abiertos publicos, permahoorporar especies adecuadas, esos espacins esta
degradados y el desrame representa un riesgogpeoanunidad.

Respecto a los indicadores edilicios los aspeaogmplados son:

La ley 4886 fue la primera normativa sancionada pamregulacion de la disposicion de suelo en el
piedemonte. Es la Unica que establece indicadarastitativos en cuanto a la edilicia, en ella se
establece:

FOS de 0,35. Del conjunto de barrios analizadosaiménte el barrio BE de iniciativa estatal, y anige
posterior a la sancion de la ley se encuentra @elgréstos parametros, los BS y BD superan este
valor presentando desde sus inicios valores supsri® iguales a 0,43 y 0,50 respectivamente. Mas
aun la situacion inicial ha sido agudizada a paeidas modificaciones y ampliaciones realizadas en
las viviendas, en el caso del BS y BE el factoodgpacion de suelo practicamente se ha duplicado en
relacién al maximo permitido por la Legislaciéntd&pone en evidencia que aunque la ley legisla la
ocupacion del suelo al comienzo del barrio, no empla ni limita este factor de ocupacion en lo
relativo al crecimiento o ampliacion de la vivienda este sentido es importante ampliar el contenid
de la ley de modo de contemplar el crecimientogylialo. Esta situacion no se suscita los barreos d
iniciativa privada ya que poseen una normativa iprgpademas cuentan con un control continuo del
cumplimiento de la misma por parte de la comisiiarna del barrio. Lo mismo podria ocurrir con el
FOT, que aunque en la actualidad los valores dedsass estudiados estan comprendidos dentro de los
valores estipulados por la ley (FOT=1), y que oagfnente varian entre 0,42 - 0,6, podrian superar
los valores que establece la normativa de ordemaonil piedemonte si se mantiene este crecimiento
progresivo sin intervencion de un organismo deroant

Altura méxima. La altura maxima permitida por I #886 es 10 m. La influencia de la altura esta
estrictamente vinculada al valor del FOS, si senfierun crecimiento en altura dentro de ciertos
limites pero se mantiene un valor de FOS relativdenbajo — se esta densificando en altura, pero se
mantiene una mayor proporcion de suelo permeabjeramelo la escorrentia del terreno. En este
sentido podria generarse compacidad manteniends lusg valores del FOS y permitiendo aumentar
dentro de ciertos limites razonables los valords=@, y cdmo consecuencia se incrementaria la
altura. El desarrollo en altura esta limitado peedsos factores uno de ellos se encuentra vinowad

la naturaleza sismica del territorio, ya que gniedemonte se encuentran localizadas gran cardelad
las fallas sismicas de la provincia.

Otra limitacion la impone el hecho de que elevaaltara implica aumentar la rugosidad de las

condiciones de borde de la ciudad en términos t&sny mecanicos, esto incrementa el espesor de la
capa limite, lo que eleva los perfiles de vientostirnos que bajan frescos desde la montafa leacia |
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ciudad y como consecuencia disminuye la penetrad® los mismos. En este punto la solucion
Optima resultar4d del compromiso entre preservacustias cuotas de infiltracién, es decir mayor
porcentaje de suelo permeable, a fin de evitarvididu 0 inundaciones, sin alterar de modo
significativo los perfiles termotopogréaficos erpleriferia de la ciudad. El desafio es aun mayoaslad
las dimensiones minimas de lotes permitidas (260 caracteristicas de los emprendimientos de
iniciativa estatal, con ésta dimension de lote exeesiva restriccion del FOS y FOT practicamente
impediria satisfacer las necesidades habitaciodaléamilias con un numero de integrantes suparior
cuatro. En este punto podriamos decir que en ldéesninimas dimensiones para preservar la
permeabilidad del suelo, la Unica alternativa desdls restringir el FOS dando mayor libertad al FOT
De lo contrario las urbanizaciones en el piedemdet®ran pensar en aumentar la superficie minima
de lote permitida. Con la consecuencia de disperde] area urbanizada en el piedemonte y los
problemas asociados especialmente en lo que rafiezadido de la infraestructura de servicios.

Retiro minimo: La ley establece retiros de 4 m earfrente del lote y 1/3 de la altura del edifien
todos los demas lados, no pudiendo ser inferiomeed relacion a estos. En cuanto a la dimensibn de
lote no debe ser menor a 508ynun frente no menor a 14 m. Si bien la ley establetes no menores

a 500 m la mayoria de los nuevos asentamientos de iniaigtilblica desarrolla barrios en lotes de
200 nty los retiros varian segun el disefio de esos emjpngntos. Esto es un claro ejemplo de
como el mismo ente que se ocupa de la elabora@da deglamentacion para el ordenamiento del
territorio, incumple lo que reglamenta cuando detervenir el territorio.

4. CONCLUSIONES Y DISCUSION

El presente trabajo realiza un andlisis criticaliflerentes modelos de desarrollo urbano en &reas de
piedemonte del AMM y su grado de ajuste con loteiias contemplados por la Legislacién que
regula el desarrollo del mismo a nivel local. Taznano referente las normativas vigentes desde el afio
1983 hasta la actualidad. Los resultados muestrariag urbanizaciones en el piedemonte replican el
modelo de la llanura: Traza urbana del tipo radioea damero y configuracion espacial del tipo
abierto. El esquema resultante es contradictogpa®o a otros objetivos contenidos en la ley tales
como: La preservacion de las caracteristicas ratudel terreno y la implantacion de servicios
acompafiando los contornos del terreno.

A partir de los modelos seleccionados se evidetligiarsidad en los esquemas de urbanizacion en
relacion al modelo de desarrollo sobre el terremonque surgieron en diferentes momentos
temporales, no evidencian en sus esquemas de itagilam criterios de disefio vinculados a las
particularidades de su entorno. Esta situacion rigceac dada la intensidad de ocupacion del
piedemonte cuyo crecimiento acelerado en las U(dtidecadas (1 barrio privado en 1969 y hasta
aproximadamente 50 barrios en la actualidad) hadifroado las propiedades del terreno en lo que
refiere a su pendiente, capacidad de infiltraciépeyfiles higrotérmicos, poniendo en peligro los
asentamientos de cotas menores que se ven afegbadofuturos desastres relacionados a los
deslizamientos de tierra, diluvios, inundacionastensificacion de los fendmenos de isla de calor y
contaminacion ambiental. Esto se ve agravado debgie no se cuenta con una zonificacién de areas
de vulnerabilidad ambiental que debieran presesvapsno intangibles para no alterar las funciones
bioambientales del ecosistema del piedemonte, Ipoordgrario el marco regulatorio avanza siempre
por detras de los procesos de urbanizacion.

En relacion a los indicadores urbanisticos conteneh Legislacion, si bien intentan dar soluciaes
desarrollo urbano sustentable del piedemonte, Kictest ambiguo de tipo mas bien propositivo que
normativo, no establece criterios ni acciones cgtaer para alcanzar los objetivos. Los organismos
vinculados a la regulacion de esta zona no tierstablkecido de modo preciso el alcance de sus
jurisdicciones, por lo cual se genera un vaciollege permite que crezcan las urbanizaciones de
modo anarquico

En Mendoza el uso del suelo, asi como las zonifioas, alturas, retiros, FOS y FOT permitidos son

fijados por ordenanzas municipales, pero dentr@ds metropolitana son cuatro los municipios que
comprenden areas de piedemonte entre sus limigigiatiativos, esto ocasiona que los criterios para
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ordenar esta zona presenten una marcada dispabdadnodo particular, cada municipio regula
dentro de sus limites el desarrollo urbano-edilieio el llano y en el piedemonte, con los mismos
criterios. Debido al alto impacto que la presidrir@pica ocasiona a este sector ambientalmente
vulnerable, se debe pensar con cuidado qué estrategcupacion y densificacion utilizar, pensando
en que la solucion éptima debera preservar la pditiad del suelo y minimizar la alteracidén de los
perfiles termotopograficos de la periferia que cammpeten la penetracion de los vientos.

Aunqgue, los municipios zonifican estipulando losaugle suelo permitidos segun su ubicacién, solo
toman en cuenta el limite urbano. Este es dinagngmamplia conforme al crecimiento espontaneo de
la mancha urbana. Como consecuencia, la Legislagiénestablece los criterios de ordenamiento es
posterior al desarrollo urbano. En este sentidarmgserativo unificar la Legislacion a partir de
considerar al piedemonte como una unidad geogrdfice caracteristicas y problemas comunes
independientemente de su dependencia administr&ivo aspecto importante es que el marco legal
no especifica a qué marco normativo respondensiestamientos de caracter privado. A esta falencia
se le suma la imposibilidad de fiscalizar si se glem con los parametros estipulados por la normativ
provincial debido a que no se puede acceder smiges para inspecciones o controles. Este escenario
se ve afectado por el auge de barrios privadossensector en detrimento de los barrios aledafios
como también del entorno en el que estan implastado

Como conclusién a partir de los aspectos analizgutegiamente, se detectan debilidades en lo
referido a la definicion de acciones para regulacrecimiento y desarrollo de las urbanizaciones

ubicadas en el piedemonte, a la definicion conepmte un modelo de desarrollo, que se traduce en
una norma de caracter cualitativa y generalistangupropone un esquema urbano-edilicio vinculado
a las caracteristicas particulares del piedemdtgtn se manifiesta en indicadores urbanisticos de
caracter enunciativo e indicadores edilicios astmsaal desarrollo urbano de llanura. Las

transformaciones asociadas a la expansion urbacia led piedemonte requieren normativas en

materia de ordenamiento cuyos principios rectorestribuyan al desarrollo sustentable de

ecosistemas de alta vulnerabilidad de modo gaeariizcalidad ambiental del entorno construido
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ABSTRACT: The west area of Gran Mendoza, situated on tle¢hily is heterogenous from a
socioeconomic point of view. Ongoing human settletmdave not favored integrating processes nor
adapted to the local environment, generating ataohgdamaging of its environmental quality. Among
the strongest impacts we find rapid and unplanmbdnization. This essay analyzes different planning
schemes found on the foothill of the metropolita@aaaccording to their morphology and identifies
their urban-spacial structure. Also, from a ranfendicators, this essay typifies each scheme and
makes a macro scale diagnosis, taking as a stgpting the directives set by existing codes in
Mendoza. The final aim is to establish the tecHrieese for the creation of rules to incorporat® int
building codes that guarantee sustainable urbaeld@wment of the foothill and the elaboration of
public policies for the prevention of natural ditaxs and finally, comprehensive land use.

Keywords: hillside, urban development, morphology, matejaliegetation, regulatory framework
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