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RESUMEN

El consumo de energia en secto-
res habitacionales ha impulsado
la implementacién de estrate-
gias de eficiencia energética en
las  normativas  constructivas
alrededor del mundo.

El trabajo analiza la normativa
urbano-edilicia vigente en el
municipio de  Guaymallén,
provincia de Mendoza, elegido
como caso de estudio, a fin de
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proponer a futuro modificacio-
nes en el Cédigo de Edificacién
y Ordenamiento Territorial.

Los resultados han permitido
elaborar cartografia sobre usos
del suelo e indicadores urbanos
en Sistemas de Informacién
Geogrdfico. Del andlisis  se
identificé6 un indicador especial
“factor de infiltracién del suelo”
y el pago de aforo diferencial
para los usos caracteristicos:
urbano, complementario y

rural. Concluyendo que existen
carencias normativas referidas
a la eficiencia energética en
edificios.

A partir de las conclusiones se
desprende que es necesario
incorporar elementos normati-
vos tendientes mejorar la
eficiencia energética, proteger
el carécter urbano-rural, mitigar
el crecimiento urbano extensivo
y reducir la pérdida de suelos
agricolas en el oasis de cultivo.



INTRODUCCION

Al evidenciarse el agotamiento
futuro de recursos energéticos
no renovables, a nivel mundial
se han implementado politicas
tendientes a aumentar la
eficiencia energética mediante
estrategias de regulacién cons-
tructiva en cdédigos urbanos y
edilicios (que utilizan estdndares
de eficiencia energética) o cédi-
gos anexos de energia para la
construccién. En Latinoamérica
existen diferencias, encontrando
paises con y sin estdndares
(lwaro y Mwasha, 2010).

En Argentina el consumo ener-
gético en edificios representa un
porcentaje significativo del total
consumido en el pais, observén-
dose un aumento sostenido del
consumo anual de energia total,
superando en 2018 el mdximo
histérico de invierno (CAMME-
SA, 2019).

Desde 2015, se han implemen-
tado acciones nacionales para

mejorar la provisién y produc-
cién de energias renovables
(Ley Nacional 27.191, 2015). A
escala municipal, Rosario fue
pionero incorporando aspectos
higrotérmicos y de demanda
energética de forma escalona-
da desde 2011. Aun queda
pendiente incorporar soluciones
en la mayoria de los cédigos
vigentes en el resto de los muni-
cipios de las provincias.

En Mendoza cada municipio
dispone de un cédigo urbano y
de edificaciéon, como herra-
mienta legal, que es actualiza-
do mediante ordenanzas muni-
cipales, en funcién de sus nece-
sidades. Estudios locales deter-
minan posibilidades de reduc-
cién de consumo energético de
los edificios, mediante diversas
estrategias (Mesa, Arboit, de
Rosa, 2010).

Con el surgimiento del Plan
Provincial de Ordenamiento
Territorial (Ley Provincial 8.999,
2017) se inicia un proceso en
las distintas escalas de planifi-
cacién provincial, dentro de las
cuales se identifica al Area
Metropolitana  de  Mendoza
(AMM) como un sector especial
que requiere de la planificacién
conjunta de los municipios que
la conforman.

El objetivo de esta investigacién
es comprender la situacién
actual de las normativas urba-
no-edilicias en el municipio de

Guaymallén, para brindar un
diagnéstico de las regulaciones
constructivas 'y su vinculacién
con la temdética energética en el
sector residencial.

CASO DE ESTUDIO

Guaymallén es uno de los 6
municipios del AMM (figura 1),
ubicado en latitud -322 547,
longitud -682 47" y altitud 651
m.s.n.m.; cuenta con una
superficie territorial de 164
km2, organizada administrati-
vamente en 21 distritos geogré-
ficos (figura 2). Se caracteriza
por tener clima érido desértico,
con precipitaciones promedio
anuales menores a 300 mm,
inviernos templado-frios, vera-
nos cdlido-secos e intensa
radiacién solar (media anual:
18,06 Mj/m2 dia), horas anua-
les en confort: 21,53%, calefac-
cién  necesaria:  70,14% vy
enfriomiento necesario: 8,33%.
Guaymallén es el municipio con
mayor poblaciéon en el AMM,
con 283.803 habitantes
(INDEC, 2010) y una estima-
cién de 328.402 habitantes

Repiblica Argentina
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Departaments de Guaymalian
Gran Mendoza

Ubicacion del Dpto. de Guaymallén en el
Area Metropalitana del Gran Mendoza
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- Anialisis de las zonas e
indicadores.
Zonificacién Caracteres Territoriales
Uso del Suelo
< 8 Residencial (R) Uso predomi habi 1 intensi pl do con actividades econdmicas compatibles.
g g . Emplazada en cjes de circulacion jerarquizados, por su conectividad y afluencia vehicular contiene
<5 Comercial (C) i oy s p g A :
actividades terciarias compatibles con la residencia de escala local y metropolitana.
Residencial 1 (R1) Categoria residencial que se distingue por el mayor nivel de ocupacion del suelo en el area complementaria,
~§ correspondiente a las cabeceras distritales del sector Norte del departamento y los niicleos consolidados del Sur.
E Residencial 2 (R2) Zona residencial de densidad intermedia planificada como transicién gradual en el territorio.
E Residencial 3 (R3) Categoria de uso residencial con d da proporcion del espacio libre sobre el construido.
_é- Reserva (Res.) de C Planificada para absorber la expansién urbana junto con la i de la infraestructura existen
S8 Comercial (C) Compl ia Posee actividades cc iales y de servicios compl ios a los nuicleos urb: dos en que se inserta.
s Comercial Mixta (CM) Compl ia En convivencia con lo residencial, permite actividades terciarias de envergadura por su privilegiado empla:
< Industrial (Ind.) Planificada para actividades secundarias y terciarias inocuas y con minimo grado de molestia al entorno.
Preservacion Ambiental (Amb.) Actividades ambientales distintivas con albergue de bajo nivel de ocupacion y alto grado de preservacion de naturalidad.
Residencial 4 (R4) Zona r ial correspondiente a los micleos urbanos distritales del 4mbito rural, en convivencia con actividades compatible:
= Comercial (C) Rural Coincid con vias de circulacion estructuradoras que concentra la oferta comercial y de servicios del area rural.
E C cial Mixta (CM) Rural Emplazada en ¢jes de circulacion de alta conectividad que contiene usos del suclo 1pl ios a la actividad primaria d
g Agropecuaria Industrial (AP Ind.) Usos predomi agricolas, pecuarios ¢ industriales de base primaria, en convivencia con una ocupac idencial de baja densidad
< Preservacién Agropecuaria (AP) Reservada exclusivamente para el uso agropecuario a partir de sus cualidad bientales y su pertenencia al cinturén verde del AMM.
Riesgo Por limitaciones del medio fisico solo permite la radicacién de actividades primarias y secundarias, quedando excluido el uso residencial.
s Factor de
= 5 ., Factor de Altura .
& | Tamadio | Ocupacion o ., . . Altura basamento Altura maxima de Reti
Q cupacion maxima L, ctiro
5 | Parcela del Suelo p . (h basamento) fachada (hmax fachada)
o Total (FOT)| (Hmax)
| (FOS)
Superficie - Relacién - Basamento: volumen | Elevacién maxima sobre | Apartamiento de la linea
F, Relacién entre Elevacion . . . 5 o ; 5
\g minima de . entre la L. edificado sin retiros Linea Municipal (LM). de edificacion (LE)
RS la superficie . limite a la que o . ;
8 | terreno : superficie hasta los limites de la | Fachada: Cara exterior o [ respecto a los limites de
g cubierta en PB ; puede llegar . . G
& | propuesta .| cubierta total parcela, desde el nivel frente de un edificio. la parcela. LE: Limite
13) y la superficie . la .. .
= porel y la superficie ., de vereda hasta una | LM: Limite entre espacio hasta el cual llega la
e de parcela. construccion. . Y “ sz
municipio. de parcela. altura prefijada. publico y privado. construccion.
Zonas - Dep. de Guaymalién - Mendoza
i $
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.
mentaria .
mSIN Leyenda
Rural 28°A) 3 [ Aves rbana 2017)
Zona
46 0/ Complemantaria
1] y, - Rural
: . 3 [ urbana
roamn 6t 2nksmbes




para el corriente afo. En el érea
urbana se registraron 73.712
viviendas, correspondiente al
92,9% del total municipal (UNI-
CIPIO, 2018).

Su territorio es vulnerable al
aumento de superficie urbana y
crecimiento demogrdfico,
existiendo altas correlaciones
entre dichas variables y los
consumos energéticos de gas
por red y eléctrico (Moling,
Arboit, Maglione y Sedevich,
2019).

METODOLOGIA

Se realizé un relevamiento de
datos y andlisis detallado de la
normativa urbano-edilicia de
Guaymallén, regidas por el
Cédigo de Edificacién y Orde-
namiento Territorial (Ordenan-
za Municipal 3.780, 1994), la
Ordenanza 8.244/16 que esta-
blece la zonificacién y usos del
suelo, y la  Ordenanza
7.631/09 que define indicado-
res urbanos. Los datos procesa-
dos se sistematizaron, para
posteriormente elaborar carto-
grafia en formato GIS e incor-
porar informacién de las orde-
nanzas vigentes. A partir de los
resultados se realizé un andlisis
de zonas, segun dreas, uso
caracteristico del suelo e indica-
dores vigentes. Se ofrece un
resumen  metodolégico  en
figura 3.

Uso Caracteristico del Suelo:
En la tabla 1 se muestran las
distintas dreas urbanas zonifi-
cadas y caracterizadas por usos
del suelo.

Las dreas determinadas por el
municipio son: Urbana, contie-
ne a las zonas Residencial (R) y
Comercial (C); Complementa-
ria, compuesta por las zonas
Residenciales 1, 2y 3 (R1,R2 y
R3), Reserva Crecimiento (Res.
Crecimiento), Comercial (C
Complementaria), Comercial
Mixta (CM Complementaria),
Industrial (Ind.) y Preservacién
Ambiental (Preservacién Amb.);
y Rural, conformada por laos
zonas Residencial 4 (R4),
Comercial (C Rural), Comercial
Mixta (CM Rural), Agropecuaria
Industrial (AP Ind.), Preservacién
Agropecuaria (Preservacién AP)
y Riesgo.

Indicadores urbano-edilicios:
Los indicadores determinan una
condicién especifica por zona y
se presentan sintetizados en la
tabla 2.

RESULTADOS

Uso Caracteristico del Suelo
Los resultados de las 3 éreas:
urbana, complementaria y rural
se presentan porcentualmente
en la figura 4 y cartogréfica-
mente en la figura 5.

Los resultados muestran un
municipio de cardcter mixto con
predominancia rural (46% ~
7.529 ha). En la figuras 6 y 7
puede observarse como el limite
del érea urbana 2017, ocupa
parcialmente el drea rural
determinada por el municipio
(27,7% ~ 2.090 ha) presentdn-
dose como una transiciéon de
barrios dispersos, fincas cultiva-
das y fincas en abandono.

Las dreas urbana, complemen-
taria y rural, son fraccionadas
en zonas segun los usos del
suelo dispuestos en la Ultima
actualizacién (figura 6).

El 53,5% de la superficie total
departamental corresponde a
usos residenciales, reserva de
crecimiento, ejes comerciales y
comerciales mixtos (figura 7), en
las tres dreas dispuestas por el
municipio.

En el poligono al oeste del
municipio, se visualiza una
pronunciada concentracién
urbana acompafada de una
centralizacién  de  servicios,
infraestructura y equipamiento
(Sedevich, Langer, Becerra,
Femenia y Mustoni, 2019).
Donde se encuentran las zonas:
R, R2, C, Ind.; y parte de: RT,
R3, C Complementaria, CM
Complementaria y Preservacién
Amb. En el limite del drea
urbana 2017 (que sobresale del
poligono al oeste) quedan
contenidas las zonas Res. de
Crecimiento y parte de: R1, R3,
R4, C Complementaria, CM
Complementaria, C Rural, CM
Rural y AP Ind. (figura 6).

Indicadores Urbano-Edilicios

De los indicadores vigentes que
se describieron por zona en la
tabla 3; el indicador densidad
poblacional, si bien vigente en
periodos anteriores, no estd
determinado y se encuentra
actualmente en elaboracion.
Las parcelas, estédn regladas
por su morfologia de acuerdo a
tamanos y frentes, variando la
superficie  minima segun el
cardcter de la zona (tabla 4). En
referencia a FOS y FOT existen
valores méximos y minimos. El
valor méximo de FOS es 0,85
localizado en las dreas urbana
y complementaria, en las zonas
comerciales (C, C Complemen-
taria y CM Complementaria) de
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Zonificacién de los Usos del Suelo - Dep. de Guaymallén - Mendoza

Leyenda
[ #vea urbana 2017) B roustriai
Zonificacion B Reserva Verde

I sgropecuario Industdal [0 Reserva de Crecimiento

[ Preservacion Ambiental Residencial
B - Agropecuar idencial 1
I comercial Residencial 2
| comercial Comp i Residenclal 3
I comercia Rural [ Residencial 4
I comercist Mixta Complem Riesgo

I comercial Mixta Rural

1:95,000

Fuente: Ricardo Cohn, Dana Otero, Mariela Arboit. Elaboracin
propia sobre la base de grafia digital de las de
Zonificacion de la Municipalidad de Guaymallén,

INCIHUSA

CONICET

2 Kildmetras

Figura é. Zonificacién departamental. Elaboracién de R. Cohn, D. Otero y M. Arboit, en base a cartografia municipal.

AP Ind.

254%

Ind.
1,7%

Figura 7. Porcentaje de las zonas en Guaymallén. Fuente: Elaboracién propia.

parcelas pequefas (< 500m2).
Mientras que, en el drea rural, el
FOS maximo (0,70) se asocia a
terrenos con mayor superficie en
zonas comerciales (C Rural y
CM Rural) y con menor superfi-
cie (< 500m2) en la zona
residencial (R4). El méximo
valor de FOT es 5 para la zona
C (&rea Urbana) en parcelas
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mayores a 1.000m2.

Tabla 3. Indicadores urba-
no-edilicios  segln  zonas.
Fuente: Elaboracién propia en
base a a Ordenanzas Munici-
pales.

Lo Hmdx, estipulada en 24m
para las éreas urbana y com-
plementaria, en el drea rural no
estd determinada. En la triangu-

lacién  entre los valores de
superficie de parcela, FOS vy
FOT encontramos que la Hmax
es de 21,4 m (7 pisos) en la
zona C del drea urbana, cuyo
tamafio de parcela debe supe-
rar los 1.000m2 con los valores
més elevados de FOS y FOT
correspondientes para esa zona
(0,7 y 5 respectivamente).



El basamento es optativo con
altura méxima de 12m. La
altura sobre LM depende del
ancho de vereda que determina
la hméx fachada (tabla 5). Si
esta Ultima resulta inferior al
basamento, se traza un dngulo
de 452 para alcanzar asi la
altura total (figura 8). A partir de
alli se exige el retiro frontal (RF)
siendo su minimo 3m. Respecto
a retiros los valores son iguales
en todo el territorio municipal;
igualando RF y RL (Retiro Late-
ral), donde aplica: R=1+h/10=
3m. El Retiro Posterior (RP) es de
6m. No existen especificaciones
respecto de Separacién de
Torres.

Indicadores Especiales en
Guaymallén
Se ha legislado dentro de la

ordenanza 8.244/16 el Factor
de Infiltracién del Suelo (FIS),
que corresponde al porcentaje
de superficie permanente libre
de cualquier cobertura imper-
meable, destinado a jardin o
superficie absorbente, equiva-
lente al 60% de la superficie
libre total determinada por el
FOS reglamentario, sin conside-
rarse el FOS adoptado. Actual-
mente este indicador es de baja
aplicacién.

Pago Diferencial de Aforo

Al momento de iniciar el permi-

so de construccién, corresponde

un pago de aforo por derecho
de construccién. Dentro del
aforo, el municipio de Guayma-
llén, incorpora el item “Cargo
para el equilibrio territorial”,
que comprende un valor fijo
modificable en funcién de la
cantidad de parcelas o unida-
des determinadas y del lugar de
emplazamiento segin un coefi-
ciente (4rea urbana: 0,5; drea
complementaria: 1; érea rural:
1,5). La finalidad de lo recauda-
do se destina a servicios de
infraestructura urbana, equipa-
miento comunitario y estudios
de planificacién territorial.

Indicadores
Zonificacion Densidad N FOS FOT . h basa- . Retiros Separacion
Poblacional Parcelas Tamafio min | max | min | mix Hmix mento hmdx fachada RF | RL | RP Torres
. hasta 500 m? 0,80 | 0,30 | 2,00 a45° 2* vereda hmix
g R 501 a 1000 m? 0,20 [ 0,70 | 0,40 [ 2,50 desde h fachada
g ) +1001 m? 0.60] 050 | 300 | ,, | mixde | <3m 450m [R>1+h/10| )
s hasta 500 m? 0,30 | 0,85 ] 0,30 | 3,00 fachada | 3a5m 7,50m R>3
& C 501a1000m? | 020 [ 0,75 | 0,20 | 4,00 hasta 12| >5m 12m
+1001 m? 0,10 | 0,70 | 0,10 | 5,00 m.
hasta 500 m? 0,70 1,50
R1 501 a 1000 m? 0,10 | 0,60 | 0,10 | 1,90
+1001 m? 0,50 2,20
300 a 500 m* 0,70 1,00
R2 501 a 1000 m? 0,10 | 0,60 [ 0,10 [ 1,20
‘+1001 m? 0,50 1,50
o R3 500 a 1000 m? 0.10 0,50 0.10 0,80
§ ‘+1001 m? ? 0,40 i 0,90 445°
g 300 a 500 m? 0,70 1,00 desde h
8 [ Res. Crecimiento 501 a 1000 m? 0,10 | 0,60 [ 0,10 [ 1,20 max de hmax [R>1+h/10
g. - "+ 1001 0.50 1.50 24m fachada a* vereda fachada R>3 6m -
% hasta 500 m? 0,20 | 0,85 | 0,20 [ 1,50 hastal2 [ <3m 4,50 m
g C  Complementaria 501 a 1000 m? 0,151 0,75 ] 0,15 | 2,00 m. 3a5m 7,50m
+1001 m? 0,10 | 0,70 | 0,10 | 2,50 >5m 12m
hasta 500 m? 0,20 | 0,85 | 0,20 | 2,00
CM Complementaria 501 a 1000 m? 0,15 0,80 | 0,15 | 2,80
+ 1001 m? 0,10 | 0,75 | 0,10 | 3,50
Ind. +1001 m? 0,10 | 0,80 | 0,10 | 2,50
Preservacién Amb. 500210000 61 50| 0,10 | %00
+1001 n? 0,80
hasta 500 n? 020 [ 0,70 [ 0,30 | 1,00
R4 501 a 1000 m? 0,15 | 0,60 0.10 1,20
‘+1001 m? 0,10 | 0,50 ? 1,50
hasta 500 m? 0,20 | 0,60 | 0,20 [ 1,20 A450
= C Rural 591 a 1000 m* 0,15 0.70 | 0,10 1,50 desde b |a* vereda hmax
g + 1001 m? 0,10 2,00 méx de fachada R>1+h/10
g - hasta500m*  [020 [ 0,60 [ 020 [ 160 | - |0 | <3m o dsom|T o 6m -
8= CM Rural 5(?1 a 1000 m? 0,15 0.70 | 0.10 2,20 hasta 12 3a5m  7,50m
+ 1001 m? 0,10 2,80 i >5m 12m
500 a 1000 m? 0,40 0,40
AP Ind. “+1001 m? 0100 530 | %19 060
Preservacion AP desde 20000 m?> | 0,05 [ 0,10 | 0,05 | 0,10
Riesgo desde 1000 m? 0,10 [ 0,40 | 0,10 | 0,60
*a vereda: entre LCA (Linea Cord6n Acera) a LE (Linea de Edificacion)
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din Acera (LCA)

it (LM

Municipal o de
N

[
.

Zona Parcela
Tamafio Frente Otro
R, C,R1, C Compl.,, CM
Compl., R4, C Rural y CM 200 m? 10 m -
[Rural
R2, Res. Crecimiento, 2
C Compl. y CM Compl. 300m’ I2m -
R3, C Compl., CM Compl., L
Preservacién Amb., C Rural, 500 m? 15m IIJ\.];weTia
CM Rural y AP Ind. nitamibiar
Prohibido Uso
i 2
Ind., CM Rural y Riesgo 1000 m’ 20m Residencial
Preservacion AP 20000 m* - thl.b ido USO
Residencial
hmax
a vereda
fachada
<3m 4.50 m
3a5m 7.50 m
>5m 12m

CONCLUSIONES

El trabajo ha permitido diagnos-
ticar la situacién actual de las
normativas urbano-edilicias en
el municipio de Guaymallén;
que regula por medio del
Cédigo de Edificacién y Orde-
namiento Territorial y sus orde-
nanzas modificatorias:  usos
caracteristicos del suelo (dreas y
zonas) e indicadores urba-
no-edilicios que determinan
condiciones morfolégicas espe-
cificas por zonas.

Dentro de los usos caracteristi-
cos del suelo, el 27% del é4rea
rural, presenta actualmente una

mixtura urbano-rural, por lo
que deben afianzarse las
normativas vigentes para los

usos caracteristicos previstos por
medio de estrategias rigurosas
de proteccién de las zonas de
cultivo.
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Guaymallén presenta variedad
de indicadores urbano-edilicios,
mostrdndose como un munici-
pio activo frente a sus proble-
mdticas territoriales y actuali-
zando sus regulaciones, con el
fin de: promover cierta homo-
geneidad morfolégica, intensifi-
car el suelo urbano y privilegiar
el crecimiento en altura en los
ejes comerciales y comerciales
mixtos. La normativa deberia
complementarse con nuevas
actualizaciones que posibiliten
asegurar el logro de los objeti-
vos ya propuestos por el munici-
pio y el cumplimiento real del
beneficio implicito en la norma-
tiva para maximizar el uso de la
infraestructura, la energia y el
equipamiento.

Del indicador FIS, se concluye
que es necesario fortalecer el
cumplimiento en la presenta-
cién de inicio de obra, creando
ademdés herramientas de segui-
miento durante la ejecucién y la
vida ¢til del proyecto.

El item “cargo para el equilibrio
territorial” que fomenta la den-
sificaciéon urbana contrarrestan-
do la tendencia de crecimiento

urbano disperso, no alcanza a
compensar el  crecimiento
urbano hacia éreas rurales en el
oasis de cultivo. La comunica-
cién y participacién ciudadana,
aseguraria que los beneficios
sean conocidos e interpretados
por todos los actores (Saheb,
Shnapp y Paci, 2019).

Como aporte real en términos
de generacién de informacién,
se ha elaborado una base de
datos y cartografia georreferen-
ciadas en formato GIS; que
estard disponible para los
responsables y planificadores
urbanos del municipio.

En la discusién final puede
afirmarse, que el municipio no
cuenta con normativas, ni indi-
cadores de eficiencia energéti-
ca. Experiencias nacionales e
internacionales, plantean



producir normativas con estén-
dares precisos y patrones medi-
bles de referencia. Consideran-
do al momento de la implemen-
taciéon reducir las barreras de
informacién (lwaro y Mwasha,
2010).

En Guaymallén es necesario
proteger el cardcter urbano-ru-
ral, mitigar el crecimiento
urbano extensivo, reducir la
pérdida de suelos agricolas en
el oasis de cultivo y generar un
cambio radical en la problema-
tica  energética,  dirigiendo
acciones para promover la
eficiencia energética por medio
de la implementacién de instru-
mentos dentro del cédigo de
edificacién y ordenamiento terri-
torial, que fomente el aumento
de ganancia solar directa, la
conservacién de energia en las
construcciones, la mejora de
hébitos de consumo y la produc-
cién de energias renovables.
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