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RESUMEN

El articulo presenta avances preliminares en el estudio exploratorio de la valorizacion del suelo vacante
en Bahia Blanca vinculado al potencial de ahorro segun las caracteristicas tecnoloégico-energéticas de
la edilicia (en el marco de la Ley 13.059/03 prov. de Buenos Aires). Metodolégicamente, se propone
un desarrollo descriptivo-hermenéutico, organizado en definiciones conceptuales, operativas e inter-
pretativas. Como resultados, se describe la construccion de los nucleos conceptuales estructurantes;
y el desarrollo del abordaje empirico, que expone la zonificacion de uso, ocupacién y subdivisiéon del
suelo vigente, conjuntamente con el valor del suelo en las distintas areas. Paralelamente, se sintetiza
el analisis de la calidad térmica de la envolvente edilicia residencial, exponiendo valores menores a los
minimos exigidos. Como reflexiones finales, se destaca el potencial de mejorar la eficiencia energética,
reduciendo el consumo (en el orden de 35 a 50%) y la demanda de infraestructura urbana, brindando
beneficios para el sector publico y privado.

ABSTRACT

The paper presents preliminary progress in the exploratory study of the valuation of vacant land in Bahia
Blanca linked to the building potential of the technological-energy characteristics (Law 13,059/03 of
Buenos Aires). Methodologically, a descriptive and hermeneutical research is proposed, organized in
conceptual, operational and interpretive definitions. As results, the construction of the structuring con-
ceptual cores is described. And also the development of the empirical approach, which exposes the
zoning of use, occupation and subdivision of the current land, together with the value of the land in the
different areas. At the same time, the analysis of the thermal quality of the residential building envelope
is synthesized, exposing values lower than the minimum required. As final reflections, the potential to
improve energy efficiency is highlighted, reducing consumption (in the order of 35 to 50%) and urban
infrastructure demand, providing benefits for the public and private sector.
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INTRODUCCION

Los procesos de valorizacidon del suelo vacante se explican a partir de la compleja interrelacion entre la
regulacion urbana, el mercado de suelos y la expansion real, en este caso, de la ciudad de Bahia Blanca.
La tendencia indica que la norma es pasiva, desactualizada y no supera la instancia espacial frente a la
dinamica cambiante del crecimiento urbano real (2004-2024) y esto argumenta la activa participacién del
mercado de suelos que interpreta este fendbmeno y prioriza la rentabilidad econdmica en los procesos
de produccion de suelo.

En este contexto, la exploraciéon de la expansion urbana y la Ley 13.059/03 (provincia de Buenos
Aires) pone en valor el confort ambiental y la calidad constructiva de las futuras edificaciones residen-
ciales en relacion al potencial edificatorio por zonificacidn de tierras vacantes. Aspecto que forma parte
de las caracteristicas intrinsecas del suelo y que explica en parte el precio de venta del suelo vacante.

Es en este sentido que se destacan investigaciones previas del segundo autor en promocién de
acciones de mitigacion (con antedecentes de |1+D y capacitacién en tecnologia a los profesionales y
usuarios de la sociedad en los marcos del IIPAC-FAU-UNLP, el CONICET, el CAPBA; y desde 2017,
en ampliacion con base en la UNS). Y paralelamente, aportes que integran estrategias didacticas y
técnicas para el area curricular de “Proyecto y Planeamiento”, en beneficio de la carrera de Arquitectura
del Departamento de Geografia y Turismo, en el marco del Proyecto de Grupos de Investigacion (PGI
PROARQ UNS 2022-2026) titulado “La dimension tecnolégico-energética en la ensefianza del saber
proyectual’.

Por su parte, también son significativos los aportes desarrollados desde el Centro de Investiga-
ciones Urbanas y Territoriales (CIUT, FAU-UNLP) a través del proyecto “Procesos de Expansion Urbana
Metropolitana en el Siglo XXI. Politicas Territoriales, Modos de Produccién de Suelo, y Transformaciones
Socio espaciales en el Area Sur de la RMBA” -contando con el primer autor en caracter de investigador-
(Rocca 2019); el cual permitié constatar que las intervenciones urbanas en materia de tierra y vivienda,
junto con las urbanizaciones cerradas, no son de gran magnitud en las areas de expansién de Bahia
Blanca, pero constituyen los factores mas importantes en su conformacion.

Esto contribuye a la dispersion y fragmentacion socio espacial sobre areas no previstas y en forma
dispersa. Esta problematica urbana se manifiesta en mayor medida a partir de ciertas estrategias
econoémicas que generan un fuerte desarrollo de emprendimientos residenciales (barrios parque) que
dificultan el acceso al suelo sectores de la sociedad con bajos ingresos.

Desde el punto de vista de la regulacidn urbana, el principal instrumento utilizado es la zonificacién
segun uso y ocupacion del territorio municipal (Rios, 2017), cuyo sesgo fragmentado y espacial, conduce
al aumento del valor del suelo en tanto las expectativas que se generan en el suelo periurbano.

El caso de Bahia Blanca es ejemplo de estos aspectos mencionados. Las modificaciones que sufre
la periferia de dicha ciudad son consecuencia de nuevas ocupaciones por parte de los sectores sociales
medios y jovenes profesionales con expectativas laborales y mejor calidad de vida urbana que definen
un perfil socio cultural.

En su refuerzo, la beca de entrenamiento en investigacion EVC-CIN FAU-UNLP desarrollada por
el primer autor (Pagalday, 2017) permiti6 comenzar a explorar las légicas de valorizacion del suelo en
estos espacios de crecimiento reciente. Y hoy son retomados desde la Universidad Nacional del Sur en
su beca de Investigacion para egresados: “Valorizacion de la tierra vacante con uso residencial en areas
de expansion urbana de Bahia Blanca (2004-2024) y su relacion con la aplicacion de la Ley 13.059/03
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de la provincia de Buenos Aires de eficiencia energética edilicia” (2024-2025). En su propuesta, se
integran dimensiones técnicas, tedricas y metodolégicas (Fiscarelli, 2022), en una voluntad mayor de
abordar el proceso proyectual para consolidar bases de construccidén urbana y arquitecténica en su
disefio sustentable y sostenible en cuanto a la relacidn entre lo energético, lo tecnoldgico, lo econémico,
lo ambiental, lo urbano, lo social y lo cultural.

Problematica y objetivos

Actualmente los agentes inmobiliarios del mercado de suelo captan de forma rapida distintos intersticios
urbanos de la ciudad y al combinarse con los propietarios del suelo, atraen la demanda y realizan nuevas
configuraciones que incidiran en sus proximas estrategias de comercializacién del suelo vacante.

Esta forma de operar altera negativamente en la expansién de la ciudad de Bahia Blanca al ofrecer
suelo vacante en areas sin procesos de urbanizacion y por estar proximo a areas que todavia cuentan
con parcelas vacantes (Pagalday, 2020).

Los agentes del mercado de suelos en la ciudad priorizan aquellas configuraciones de uso residen-
cial donde sea posible obtener la maxima rentabilidad econdémica por sobre el confort ambiental, aspecto
que queda condicionado a la necesidad de climatizacién mecanica, con su consecuente consumo en-
ergético, en sectores con escasa infraestructura de servicios urbanos.

En este sentido, basados en estudios previos (Rodriguez et al., 2013; Rodriguez, 2017), se reconoce
que las edificaciones residenciales se construyen con calidades constructivas deficientes, en términos
de confort higro-térmico; en niveles de habitabilidad que la Norma IRAM (N° 11605/02) clasifica como
“no recomendable”. Esta condicion repercute negativamente tanto para el usuario como para el sector
publico, demandando altos insumos energéticos para asegurar niveles dignos de confort, ademas del
deterioro edilicio, el sobrecosto en equipos de climatizacion e infraestructura, la emisién de Gases de
Efecto Invernadero, entre otros.

En aporte, se destaca la Ley 13059/03 de la provincia de Buenos Aires de eficiencia energética
edilicia, y su decreto reglamentario 1030/10, como marco normativo para reconocer la potencialidad de
aplicar las condiciones exigidas, analizar sus costos iniciales de aplicacion y sus potenciales beneficios
econoémicos y generales.

Consecuentemente la propuesta de investigacion introduce la siguiente pregunta-problema: ¢ Cémo
podria favorecer el cumplimiento de la Ley 13.059/03 en el precio de venta de la tierra vacante en areas
de expansion urbana de Bahia Blanca (2004-2024)?

Y se establece como hipétesis de trabajo que el conocimiento explicito de las caracteristicas tecnoldgicas-
energéticas del disefio con eficiencia energética condiciona favorablemente el potencial edificatorio del
suelo de las areas vacantes periurbana y rurales contiguas. Si se construye al cumplir la Ley 13.059/03
se reducen los consumos individuales y su demanda energética, a través de lo cual se podria abaratar
el costo en infraestructura urbana, al mismo tiempo que se puede maximizar el potencial edificatorio.

Es por ello que el objetivo de este trabajo se centra en presentar los avances preliminares en la
exploracién del precio de la tierra vacante en Bahia Blanca y el potencial edificatorio de las caracteristi-
cas tecnoldgico-energéticas (en cumplimiento de dicha Ley) relacionados con la valorizacién del suelo
y sus beneficios paralelos. Con los resultados obtenidos se busca fundamentar una nueva propuesta
de trabajo orientada al analisis de la disminucion del costo de infraestructura urbana y/o maximizar el
potencial de construccion.

A tal fin, inicialmente se propone reconocer y describir las areas de expansion urbana en la ciudad y
el valor del suelo en los espacios vacantes de las areas de expansion reciente; como asi también los cos-
tos y beneficios edilicios segun caracteristicas tecnoldgicas-energéticas. Una vez definidos, el estudio
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continuara en etapas posteriores con el andlisis de las caracteristicas tecnolégico-energéticas del disefo
edilicio y urbano energéticamente eficiente junto al potencial edificatorio de los espacios vacantes de
uso residencial. Y también se relacionaran las caracteristicas territoriales-urbanas, juridicas-normativas,
economicas Yy tecnoldgico-constructivas con la valorizacion de la tierra vacante de uso residencial en
areas de expansion urbana de Bahia Blanca en el periodo 2004-2024.

METODOLOGIA Y TECNICAS DE INVESTIGACION

Consecuentemente, se plantea una investigacion descriptiva y exploratoria, analizando y estableciendo
supuestos tedricos en validacién y contraste con la realidad observada. Como unidades de analisis, se
estudian los espacios vacantes de uso residencial distribuidos intersticialmente en las areas de expan-
sion urbana reciente de la ciudad de Bahia Blanca.

Su desarrollo presenta tres momentos, abordando definiciones conceptuales, operativas e
interpretativas respectivamente.

i) El primer momento refiere a las definiciones conceptuales, que son realizadas en una exploracién
tedrica de los materiales aportados por los proyectos marco (EVC-CIN y CIUT FAU-UNLP; PROARQ
UNS) y estudios que permitan reunir como principales nucleos tedricos: las formas de expansion urbana
reciente, las logicas de valorizacion del suelo vacante de uso residencial y la eficiencia energética edilicia
en sus caracteristicas, demandas y potencialidades.

i) El segundo momento refiere al desarrollo del abordaje empirico, en un caracter exploratorio, recu-
perando y adecuando paralelamente las investigaciones previas desarrolladas en la tematica (Pagalday,
2020; 2017; Rodriguez et al., 2022; Fernandez et al., 2021; Rodriguez, 2015). Consecuentemente, se
establecen acciones operativas a realizarse en dos etapas:

-En la etapa uno se emplea la tierra vacante como unidad de andlisis, trabajando desde las sigu-
ientes preguntas: ;Qué aspectos urbano-territorial, juridicos y econdmicos-financieros inciden en la
valorizacion del suelo vacante? ;Qué efectos tienen estos procesos en la expansién urbana de la ciu-
dad de Bahia Blanca? Y define las siguientes acciones:

Revision de las areas de expansion urbana de la ciudad de Bahia Blanca (2004-2024) identifi-
cadas en los proyectos antecedentes (Técnica a utilizar: foto lectura del historial de imagenes
del Google Earth Pro).

Actualizacion de los vacios urbanos localizados en las areas de expansion urbana en el caso
de Bahia Blanca (2004-2024) (Técnica a utilizar: foto lectura del historial de imagenes del
Google Earth Pro).

Actualizacién del valor del suelo de esos vacios urbanos (Técnica: relevamiento local en
inmobiliarias y medios periodisticos y publicitarios especificos).

-En la etapa dos se abordan las caracteristicas tecnolégico-energéticas edilicias, segun las sigu-
ientes preguntas: ¢Qué relacion presenta la calidad tecnolégica-constructiva con los consumos en-
ergéticos y los niveles de habitabilidad? ;Qué beneficios brinda al usuario, al mercado y al estado?
¢, Qué participacion actual tiene la Ley provincial 13.059/03 de eficiencia energética edilicia? Y define
las siguientes acciones:

Analisis de dicha Ley de eficiencia energética para el potencial edificatorio en esos vacios
urbanos (Técnica: analisis de ordenanzas municipales y verificacién con programas de mod-
elado).
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iii) El tercer momento refiere a la sintesis de los resultados, con su consecuente elaboracién de
material escrito y difusién.

RESULTADOS Y DEFINICION DE LA PROPUESTA

El estudio realizado sobre la incidencia que tiene el proceso de valorizacidon del suelo vacante en las
dinamicas de expansion urbana de la ciudad de Bahia Blanca (Pagalday, 2020) indica que los agentes
inmobiliarios ofrecen suelo vacante de uso residencial ubicado en areas sin urbanizar con el objetivo de
captar la renta del suelo.

Actualmente el abordate tedrico permite clarificar la complejidad de la exploracion, donde el estudio
conjunto de la norma vigente, el mercado de suelos y la expansion real se le suma la eficiencia enér-
getica edilicia como potencial de ahorro monetario y mejora en las condiciones de habitabilidad interior.
Desde alli se aprecia un mercado inmobiliario que oferta construcciones de baja calidad higro-térmica,
altamente dependiente de los recursos energéticos estratégicos no renovables, aumentandose asi las
demandas presentes y dependencias futuras.

Exposicion de nucleos tedricos-conceptuales estructurantes

En particular se destacan los nucleos tedrico-conceptuales relacionados con la expansion urbana, la
regulacion del suelo y el mercado de suelos, y las calidades termo-energéticas de la edilicia; aspec-
tos que se complementan con conocimientos empiricos sobre aplicaciones y casos de ciudades de la
provincia de Buenos Aires.

-Sobre la expansién urbana, recuperando aportes de Entrena Duran (2004), interesan las tenden-
cias de urbanizaciéon de naturaleza difusa que hacen referencia a la ausencia de limites fisicos y so-
cioecondémicos caracterizadas por efectos combinados de expansion y dispersién. Estos &mbitos, peri-
urbano y rururbano, en los cuales se producen cambios morfolégicos y demograficos mas rapidos y
profundos de todo el espacio urbano, con sus rasgos especificos.

En cuanto a la configuracion de estas nuevas formas de expansion urbana, vinculadas al fenémeno
metropolitano, las areas periurbanas se conforman en base a distintos modelos espaciales: discon-
tinuo (en torno a la ciudad), radial (a lo largo de vias), y a saltos (con asentamientos urbano en suelos
exclusivamente rural) donde coexisten espacios naturales, rurales y urbanos.

Las presiones y la intensidad de las transformaciones que se producen en este espacio le imprimen
un caracter dinamico y a la vez especifico. Como afirma Rocca (2012), es un espacio en transicion y
de intercambio que se desplaza, especialmente por el avance de la urbanizacion, y adopta una config-
uracion conforme las condicionantes del medio natural para el desarrollo de actividades, las acciones
contradictorias de los agentes locales, y numerosos factores externos de acuerdo al modelo econémico
y social imperante.

-Sobre la expansion urbana y el mercado de suelos, se parte de interpretar que el mercado de
suelos especulativo induce a la extension urbana. Con base es los estudios de Smolka y Goytia (2018),
se reconoce que la especulacion y retencién del suelo periurbano se manifiestan porque las mayores
ganancias se dan con el suelo alejado del centro en el que la doctrina del mayor y mejor uso es la que
define el precio del suelo. Esto implica que la actividad que, mayor beneficio con un cierto lugar, ofrece
el mejor precio por esa ubicacion.

Sectores sociales de menores ingresos eligen el suelo en las dreas de menor valor, generalmente
con servicios sin satisfacer. Por su parte, sectores sociales de ingresos medios y altos eligen viviendas
nuevas y mayor superficie del suelo.
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-Sobre la regulacion del uso y ocupacion en su relacion con los mercados de suelo —en las condi-
ciones que se desarrolla en los municipios de la provincia de Buenos Aires— se concuerda con Rios
(2017) en su descripcidn de escasa capacidad que tiene la primera para organizar y configurar la ciu-
dad. El instrumento dominante de la politica urbana es la zonificacién y es escasa la implementacion
de otros instrumentos de gestion del suelo. Son las légicas del mercado de suelos las que lo hacen,
conduciendo a la expansion urbana extendida y con rasgos de fragmentacién socioespacial.

Sin embargo, las caracteristicas de la regulaciéon se constituyen en un componente importante de
la valorizacién especulativa del suelo que promueven un modelo de ciudad extendido y traccionado
por iniciativas inmobiliarias (Baer, 2008). El valor de suelo esta fuertemente tensionado por los usos e
intensidad de ocupacion que dicho suelo —en términos econémicos y normativos— tolera por su posiciéon
relativa, es decir por sus expectativas de rentabilidad.

-Sobre el conocimiento empirico de los municipios de la PBA, recuperando nuevamente a Rios
(2017), se parte de entender que las caracteristicas incompletas de la regulacién urbana favorecen
el mercado de suelos especulativo. Los municipios tienen normas desactualizadas, tratan tematicas
parciales, no aplican instrumentos —urbanisticos, fiscales, legales, de gestion urbana— concordantes
hacia una politica integral del habitat.

En este marco la forma de crecimiento de la ciudad, tanto interior como metropolitana, es la extension
con rasgos de fragmentacion socioespacial en las ciudades de la provincia (Del Rio, 2012; Frediani,
2009; Rocca, 2012). Esta extension urbana es la via de acceso al suelo y la vivienda urbana para los
sectores de ingresos medios y altos. Asi, se configura un mosaico compuesto por suelo de perfil abierto
y cerrado con patrones espaciales y sociales insulares; condicion que se reconoce en la ciudad de Bahia
Blanca (Urriza, 2016; Bustos Cara, 2018).

-Sobre la calidad térmo-energética en la edilicia, por su parte, impacta en la demanda de infraestruc-
tura de insumos y servicios, que también acompafia la expansién urbana. En su definicion, la eficiencia
energética comienza con la conservacion en la envolvente de las construcciones (comprendida en el
tratamiento tecnoldgico-constructivo para mejorar la capacidad aislante), y su aplicacién nominal permite
reducir los insumos energéticos para climatizacion entre un 35 y un 50%, con beneficios higrotérmicos
inmediatos y beneficios econdmicos mediatos, tanto para los usuarios como para el Estado (Rodriguez,
2017).

En tanto a su aplicacién, encuentra marco legal en la ley analizada, la cual define las condiciones
de acondicionamiento térmico exigibles a las construcciones destinadas al uso humano. A partir de su
decreto reglamentario 1.030 del afio 2010, este marco juridico hace obligatorio el cumplimiento de las
Normas IRAM de acondicionamiento térmico para las nuevas construcciones tanto de obra publica como
privada. Y a pesar que aplicar la ley permitiria reducir las pérdidas de energia a través de la envolvente
edilicia para mejorar las condiciones de habitabilidad y reducir los consumos (Ley 13059/03), es notorio
que, a mas de una década desde su vigencia, su acatamiento es apenas incipiente.

Paralelamente, como afirmaramos junto a Discoli (2016), resulta importante recordar que la debili-
dad institucional imperante a fines del siglo pasado, promovida por el neoliberalismo y la desregulacion
econdmica, llevo a las ciudades a situaciones de profunda fragmentacién urbano-social; y a una es-
peculacion inmobiliaria de baja calidad constructiva y térmica, altamente dependiente de los recursos
energéticos no renovables. Este proceso llevo a que las diferentes consolidaciones de la edificacion del
tejido urbano generaran fuertes desequilibrios territoriales a partir de inequidades en su infraestructura
basica de servicios (energéticos, agua y cloacas entre otras).

En este sentido, la edilicia urbana existente, fundamentalmente residencial, acompafada de un
poder de consumo superlativo particularmente reforzado por las bajas calidades tecnolégico-constructivas,
es causante de fuertes demandas energéticas en modo recurrente (Rodriguez et al., 2022). Pero su
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proyeccién se presenta igualmente alarmante, si se continla en la desregulacién de las condiciones
constructivas para las nuevas edificaciones y las expansiones urbanas en emplazamientos motivados
por la especulaciéon del mercado de suelos.

En consecuencia, para reducir esta demanda y hacer un uso eficiente de los recursos, es fundamen-
tal comenzar a delinear estrategias apropiadas para nuestro contexto, que permitan en el futuro mediato
hacer intervenciones masivas en la misma, tema que ya ha sido abordado con buenos resultados a nivel
internacional en los paises centrales.

Los nucleos tedricos desarrollados fueron abordados como categorias de analisis, lo que permitio
sentar las bases para la construccion de escenarios que justifican la exploracion y andlisis de las l6gicas
de la expansion urbanay la eficiencia energética edilicia, con foco en las demandas y costos energéticos
y de infraestructura en relacién con la valorizacién del suelo y el potencial edificatorio, en la ciudad de
Bahia Blanca.

Desarrollo del abordaje empirico

Primero se realizé el estudio de la expansién urbana reciente, obteniendo un mapa sintesis para luego
identificar la intensidad de ocupacioén (fig. 1). Como parte de una segunda instancia de trabajo, el
resultado del crecimiento urbano real se analizdé conjuntamente con la regulaciéon segun normativa de
uso, ocupacion y subdivisién del suelo vacante (Ordenanza N° 5691/90 y 6072/91) en Bahia Blanca,
delimitando areas rurales, complementarias y urbanas; lo que permitio definir sub-areas de expansion
urbana reciente (fig. 2).

Sus-dres
MerOnate

Figura1: Intensidad de ocupacion del suelo en sub-areas de expansion urbana (Fuente: Pagalday,
2020)

Figura 2: Delimitacién de areas de Bahia Blanca segin normativa (Fuente: Pagalday, 2020)

Finalmente, se trabajo por zonificacion segun la citada normativa de uso, ocupacion y subdivision del
suelo vigente, para analizar los usos esperados para las distintas areas conjuntamente con el valor del
suelo (USD/m?). De esta manera se seleccionaron diez terrenos con potencial edificatorio de distintas
caracteristicas, para realizar las comparaciones (fig. 3 y 4).
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Figura 3: Regulacion de superficies vacantes en sub-areas de expansién urbana (Fuente: Pagal-
day,2020)

Figura 4: Delimitacion de zonificacion del suelo con valores de parcelas vacante (Fuente: Pagal-
day,2020).

En tanto a la calidad tecnolégico-energética de la edilicia residencial de la ciudad de Bahia Blanca,
clasificada en sus elementos envolventes (muros, cubiertas y aberturas), se delimitaron las condiciones
minimas de base en relacion al cumplimiento de las exigencias de la citada Ley; que, en el marco de la
norma IRAM (en su serie 11600 sobre acondicionamiento térmico de edificios), se corresponde con el
Nivel A o B para muros y cubiertas y el nivel K4 o K5 para aberturas (fig. 5). A tal fin, se analizaron las
caracteristicas constructivas de las viviendas bahienses segun datos del CENSO (en su ultima version
disponible).

.VM.OHES MAXIMOS ADMISIBLES DE TRANSMITANCIA TERMICA
en cerramientos opacos (IRAM N° 11605 (1996))
Para BAHIA BLANCA (Temperatura de disefio -5,6 °C segin IRAM N211603 (2012))

VALORES MAXIMOS ADMISIBLES DE TRANSMITANCIA TERMICA
en cerramientos vidriados (IRAM N2 11507-4 (2010))

INVIERNO VERANO Grados de Categoria de aislacion  Transmitancia térmica K [W/m2 °C]

K adm. max.
adm. max W/m*c] W/m**c] Confort Higrotérmico k<10

Muros | Cubiertas| Muros [«2 105Ks<15
[Nivel A 030, 026] 050  0.19] Recomendado & 15<K<2.0
[nivel B 081 068 125  0.48] Medio 20<K53.0
[vivel ¢ 142 1000 200  0.76] Minimo 30<Ks4.0
|No clasifica K>1.42 K>LW| x>2.oo| K> UJGI No clasifica No clasificable K>4.0

Figura 5: Valores maximos adminisbles de transmitancia térmica segun IRAM (Fuente: elaboracién
propia)

El analisis sobre los muros, establecio valores menores a los minimos exigidos, arrojando cualidades
en “Nivel C” o “no clasifica” (a excepcion de casos no representativos de sistemas de construccion
en seco); siendo caracteristicos los muros de bloque ceramico de 18 revocado en ambas caras (K=
1.6W/m?°C).

El analisis sobre las cubiertas inclinadas, también establecié valores menores a los minimos exigidos,
con cualidades en “no clasifica” (requiriendo una adicién del orden de los 5cm a 7cm de aislante paa
cumplir con Nivel B). A fin de ilustrar la baja calidad térmica, se describe que una cubierta de chapa sobre
estructura de madera y cielorraso flotante presenta un valor aproximado de K= 1.9W/m2°C (verano) y
K=2.6W/m?°C (invierno); condicion que no es ampliamente superada por las cubiertas de teja o chapa
sobre estructura metalica y TBA.

En cuanto a las cubiertas planas, sus cualidades tampoco cumplen con los minimos exigidos para
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los casos de losas fundidas o sobre base de ladrillo ceramico tipo “sapo”. Pero las losas con bloques de
EPS alcanzan el nivel B (K<=0.48W/m?°C), aunque presentan puentes térmicos que deben ser tratados
para evitar patologias constructivas de condensacion superficial.

Por ultimo, al andlisis de las aberturas vidriadas reconoce el incumplimiento de las exigencias térmico-
constructivas, en el uso de vidrio simple (K del orden de 5 a 5.8W/m?2°C, segun cortinas interiores y espe-
sores), excepto que presenten cortina de enrollar o postigos (cumpliendo asi con K4) o DVH (cumpliendo
con K5 o0 K4).

De esa manera en esta exploracion preliminar y al retomar la pregunta-problema, ¢ cémo podria
favorecer el cumplimiento de la Ley 13.059/03 en el precio de venta de la tierra vacante en areas de
expansién urbana de Bahia Blanca (2004-2024)? se considera que el objetivo a seguir debe orien-
tarse al estudio de los aspectos de la ley que permiten establecer relaciones concretas con el potencial
edificatorio del suelo vacante.

En términos metodoldgicos sera necesario retomar los diez casos de estudio y plantear escenarios,
donde se compare la situacion base con alternativas de calidad constructiva en Nivel A y B con sus
valores de $/m? correspondientes. Aumentar la calidad tecnoldgica-constructiva y conocer su costo en
el mercado permitira definir estos precios por metro cuadrado para comparar, hipotetizar y construir
alternativas de mejoramiento.

REFLEXIONES FINALES

En términos de construcciones tedricas, se comprende que los resultados de la investigacion favorecen
a la construccidn de categorias de analisis y recursos para el saber proyectual, en tanto se amplian
las variables tecnolégico-energéticas de disefo arquitectonico en lo urbano vy territorial. Aspecto que
fundamenta el estudio de la expansion urbana de la ciudad de Bahia Blanca en relacién a los factores
de calidad constructiva en la tierra vacante de uso residencial.

En tanto al analisis sobre Bahia Blanca, se reconoce que este caso al igual que otros escenarios
de reiteradas crisis energéticas en nuestro pais, agravados por el proceso de cambio climatico, y junto
con las bajas calidades higro-térmicas en la edilicia construida promueve la reflexion sobre el futuro del
habitat urbano y los recursos naturales (Rodriguez, 2017).

Es importante reconocer que mas de un tercio de la energia nacional se emplea para sostener las
condiciones de habitabilidad de la edilicia construida (MEN), debido en parte a un contexto sin regula-
ciones oficiales que establezcan estandares minimos de calidad constructiva y/o consumo energético;
y a la falta de cumplimiento de aquellas regulaciones vigentes como la citada Ley 13.059/03 para la
provincia de Buenos Aires.

Al mismo tiempo, el mercado inmobiliario y la iniciativa estatal de vivienda social tienden a emplear
materiales y tecnologias constructivas de baja calidad térmica, con fin de obtener una reduccién en
el costo inicial. Las consecuencias de estos hechos se registran en los altos gastos operativos que
insume la vivienda solventados diariamente tanto por los usuarios como por el Estado. No es novedad
que las ciudades se constituyen como estructuras energo-intensivas (Discoli et al., 2016) que dependen
de recursos naturales para sostener su condicion urbana.

Es conocido el significativo antecedente que, en respuesta a este problema multicausal a partir de las
crisis energéticas de los afios 70, los distintos paises del “primer mundo” han llevado a cabo acciones
para definir estandares minimos de calidad térmico-constructiva; a la vez que impulsaron programas
para la adaptacion de los edificios existentes, a escala masiva.

Esta posibilidad de mejoramiento de la tecnologia de aislacién térmica en la edilicia existente es
perfectamente aplicable en nuestro contexto, reduciendo la demanda de climatizacién en el orden del 35
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al 50%, mejorando las condiciones de habitabilidad a estandares normalizados, y amortizando los costos
iniciales en periodos mediatos del orden de los 5 a 8 afios (Puig, 2024), con sus consecuentes beneficios
directos para los usuarios en cuanto al costo del insumo energético y al Estado en cuanto a la reduccion
de subsidios e importacion de combustibles fosiles (Rodriguez, 2015); como beneficios indirectos, a
través de una reduccion de la demanda de infraestructura urbana o mayoracion en el abastecimiento.
Los potenciales beneficios incluyen a los actores del sector publico y privado. Y en este sentido, se
resalta la necesidad de realizar acciones de difusion, capacitacion y vinculacion interinstitucional; cada
uno aportando desde su contexto, como el en caso de este trabajo.
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