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RESUMEN

El consumo de energía en secto-
res habitacionales ha impulsado 
la implementación 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 

proponer a futuro modificacio-
nes en el Código de Edificación 
y Ordenamiento Territorial.
Los resultados han permitido 
elaborar cartografía sobre usos 
del suelo e indicadores urbanos 
en Sistemas de Información 
Geográfico. Del análisis se 
identificó un indicador especial 
“factor de infiltración del suelo” 
y el pago de aforo diferencial 
para los usos característicos: 
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 carácter urbano-rural, mitigar 
el crecimiento urbano extensivo 
y reducir la pérdida de suelos 
agrícolas en el oasis de cultivo.
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mejorar la provisión y produc-
ción de energías 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. Aún queda 
pendiente incorporar soluciones 
en la mayoría de los códigos 
vigentes en el resto de los muni-
cipios de las provincias.
En Mendoza cada municipio 
dispone de un código urbano y 
de edificación, como herra-
mienta legal, que es actualiza-
do mediante ordenanzas muni-
cipales, en función de sus nece-
sidades. Estudios locales deter-
minan posibilidades de reduc-
ción 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-
cación provincial, dentro de las 
cuales se identifica al Área 
Metropolitana de Mendoza 
(AMM) como un sector especial 
que requiere de la planificación 
conjunta de los municipios que 
la conforman.
El objetivo de esta investigación 
es comprender la situación 
actual de las normativas urba-
no-edilicias en el municipio de 

En Mendoza cada municipio 
dispone de un código urbano y 

de edificación (...) Estudios 
locales determinan posibilida-
des de reducción de consumo 

energético de los edificios, 
mediante diversas estrategias

Existen carencias normativas 
referidas a la eficiencia 

energética en edificios (...) por 
lo que es necesario incorporar 
elementos normativos tendien-

tes a mejorarla, proteger el 
carácter urbano-rural, mitigar 

el crecimiento urbano extensivo 
y reducir la pérdida de suelos 
agrícolas en el oasis de cultivo

INTRODUCCIÓN

Al evidenciarse el agotamiento 
futuro de recursos energéticos 
no renovables, a nivel mundial 
se han implementado políticas 
tendientes a aumentar la 
eficiencia energética mediante 
estrategias de regulación cons-
tructiva en códigos urbanos y 
edilicios (que utilizan estándares 
de eficiencia energética) o códi-
gos anexos de energía para la 
construcción. En Latinoamérica 
existen diferencias, encontrando 
países con y sin estándares 
(Iwaro y Mwasha, 2010). 

Izquierda: Figura 1. Ubicación Caso de Estudio. Derecha: Figura 2. Distritos Geográficos de Guaymallén. Fuente: Elaboración de R. Cohn, D. Otero y M. Arboit.

Guaymallén, para brindar un 
diagnóstico de las regulaciones 
constructivas y su vinculación 
con la temática energética en el 
sector residencial.

En Argentina el consumo ener-
gético en edificios representa un 
porcentaje significativo del total 
consumido en el país, observán-
dose un aumento sostenido del 
consumo anual de energía total, 
superando en 2018 el máximo 
histórico de invierno (CAMME-
SA, 2019).
Desde 2015, se han implemen-
tado acciones nacionales para 

CASO DE ESTUDIO

Guaymallén es uno de los 6 
municipios del AMM (figura 1), 
ubicado en latitud -32º 54´, 
longitud -68º 47´ y altitud 651 
m.s.n.m.; cuenta con una 
superficie territorial de 164 
km2, organizada administrati-
vamente en 21 distritos geográ-
ficos (figura 2). Se caracteriza 
por tener clima árido desértico, 
con precipitaciones promedio 
anuales menores a 300 mm, 
inviernos templado-fríos, vera-
nos cálido-secos e intensa 
radiación solar (media anual: 
18,06 Mj/m2 día), horas anua-
les en confort: 21,53%, calefac-
ción necesaria: 70,14% y 
enfriamiento necesario: 8,33%.
Guaymallén es el municipio con 
mayor población en el AMM, 
con 283.803 habitantes 
(INDEC, 2010) y una estima-
ción de 328.402 habitantes 
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Figura 3. Resumen Metodológico. Fuente: Elaboración propia.      

Tabla 1. Usos Característicos del Suelo. Fuente: Elaboración propia en base a Ordenanza 8.244/16.    

Tabla 2. Indicadores urbano-edilicios de Guaymallén. Fuente: Elaboración propia en base a Ordenanzas Municipales.

Izquierda: Figura 4. Porcentajes aproximados de áreas. Fuente: Elaboración propia. Derecha: Figura 5. Áreas de Guaymallén en superposición con límite
AMM 2017. Fuente: Elaboración de R. Cohn, D. Otero y M. Arboit.
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para el corriente año. En el área 
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 demográfico, 
existiendo altas correlaciones 
entre dichas variables y los 
consumos energéticos de gas 
por red y eléctrico (Molina, 
Arboit, Maglione y Sedevich, 
2019).

METODOLOGÍA

Se realizó un relevamiento de 
datos y análisis detallado de la 
normativa urbano-edilicia de 
Guaymallén, regidas por el 
Código de Edificación y Orde-
namiento Territorial (Ordenan-
za Municipal 3.780, 1994), la 
Ordenanza 8.244/16 que esta-
blece la zonificación 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-
grafía en formato GIS e incor-
porar información de las orde-
nanzas vigentes. A partir de los 
resultados se realizó un análisis 
de zonas, según áreas, uso 
característico del suelo e indica-
dores vigentes. Se ofrece un 
resumen metodológico en 
figura 3.

Uso Característico del Suelo: 
En la tabla 1 se muestran las 
distintas áreas urbanas zonifi-
cadas y caracterizadas por usos 
del suelo.
Las áreas determinadas por el 
municipio son: Urbana, contie-
ne a las zonas Residencial (R) y 
Comercial (C); Complementa-
ria, compuesta por las zonas 
Residenciales 1, 2 y 3 (R1, R2 y 
R3), Reserva Crecimiento (Res. 
Crecimiento), Comercial (C 
Complementaria), Comercial 
Mixta (CM Complementaria), 
Industrial (Ind.) y Preservación 
Ambiental (Preservación Amb.); 
y Rural, conformada por las 
zonas Residencial 4 (R4), 
Comercial (C Rural), Comercial 
Mixta (CM Rural), Agropecuaria 
Industrial (AP Ind.), Preservación 
Agropecuaria (Preservación AP) 
y Riesgo. 
Indicadores urbano-edilicios: 
Los indicadores determinan una 
condición específica por zona y 
se presentan sintetizados en la 
tabla 2.

RESULTADOS 

Uso Característico del Suelo
Los resultados de las 3 áreas: 
urbana, complementaria y rural 
se presentan porcentualmente 
en la figura 4 y cartográfica-
mente en la figura 5.
Los resultados muestran un 
municipio de carácter mixto con 
predominancia rural (46% ~ 
7.529 ha). En la figuras 6 y 7 
puede observarse como el límite 
del área urbana 2017, ocupa 
parcialmente el área rural 
determinada por el municipio 
(27,7% ~ 2.090 ha) presentán-
dose como una transición de 
barrios dispersos, fincas cultiva-
das y fincas en abandono. 
Las áreas urbana, complemen-
taria y rural, son fraccionadas 
en zonas según los usos del 
suelo dispuestos en la última 
actualización (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 áreas dispuestas por el 
municipio. 
En el polígono al oeste del 
municipio, se visualiza una 
pronunciada concentración 
urbana acompañada de una 
centralización de servicios, 
infraestructura y equipamiento 
(Sedevich, Langer, Becerra, 
Femenia y Mustoni, 2019). 
Donde se encuentran las zonas: 
R, R2, C, Ind.; y parte de: R1, 
R3, C Complementaria, CM 
Complementaria y Preservación 
Amb. En el límite del área 
urbana 2017 (que sobresale del 
polígono 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 
períodos anteriores, no está 
determinado y se encuentra 
actualmente en elaboración. 
Las parcelas, están regladas 
por su morfología de acuerdo a 
tamaños y frentes, variando la 
superficie mínima según el 
carácter de la zona (tabla 4). En 
referencia a FOS y FOT existen 
valores máximos y mínimos. El 
valor máximo de FOS es 0,85 
localizado en las áreas urbana 
y complementaria, en las zonas 
comerciales (C, C Complemen-
taria y CM Complementaria) de 

Guaymallén es vulnerable al 
aumento de superficie urbana 

y crecimiento demográfico, 
existiendo altas correlaciones 
entre dichas variables y los 

consumos energéticos de gas 
por red y eléctrico

Los resultados muestran un 
municipio de carácter mixto 

con predominancia rural
(...) el límite del área urbana 
2017, ocupa parcialmente el 
área rural determinada por el 

municipio 

Los datos procesados se 
sistematizaron, para 

posteriormente elaborar 
cartografía en formato GIS e 
incorporar información de las 

ordenanzas vigentes



Figura 7. Porcentaje de las zonas en Guaymallén. Fuente: Elaboración propia.   
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parcelas pequeñas (< 500m2). 
Mientras que, en el área rural, el 
FOS máximo (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 máximo 
valor de FOT es 5 para la zona 
C (área Urbana) en parcelas 

mayores a 1.000m2.
Tabla 3. Indicadores urba-
no-edilicios según zonas. 
Fuente: Elaboración propia en 
base a a Ordenanzas Munici-
pales.
La Hmáx, estipulada en 24m 
para las áreas urbana y com-
plementaria, en el área rural no 
está determinada. En la triangu-

lación entre los valores de 
superficie de parcela, FOS y 
FOT encontramos que la Hmáx 
es de 21,4 m (7 pisos) en la 
zona C del área urbana, cuyo 
tamaño de parcela debe supe-
rar los 1.000m2 con los valores 
más elevados de FOS y FOT 
correspondientes para esa zona 
(0,7 y 5 respectivamente). 

Figura 6. Zonificación departamental. Elaboración de R. Cohn, D. Otero y M. Arboit, en base a cartografía municipal.



ordenanza 8.244/16 el Factor 
de Infiltración del Suelo (FIS), 
que corresponde al porcentaje 
de superficie permanente libre 
de cualquier cobertura imper-
meable, destinado a jardín 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 
aplicación.

Tabla 3. Indicadores urbano-edilicios según zonas. Fuente: Elaboración propia en base a a Ordenanzas Municipales.
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El basamento es optativo con 
altura máxima de 12m. La 
altura sobre LM depende del 
ancho de vereda que determina 
la hmáx fachada (tabla 5). Si 
esta última resulta inferior al 
basamento, se traza un ángulo 
de 45º para alcanzar así la 
altura total (figura 8). A partir de 
allí se exige el retiro frontal (RF) 
siendo su mínimo 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 Separación de 
Torres.

Indicadores Especiales en 
Guaymallén
Se ha legislado dentro de la 

Pago Diferencial de Aforo
Al momento de iniciar el permi-
so de construcción, corresponde 

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

El Factor de Infiltración 
del Suelo (FIS), que 

corresponde al porcentaje de 
superficie permanente libre

 de cualquier cobertura 
impermeable
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El 27% del área rural, 
presenta una mixtura urba-
no-rural, por lo que deben 
afianzarse las normativas 

vigentes para la protección de 
las zonas de cultivo

Guaymallén presenta 
variedad de indicadores 

urbano-edilicios, mostrándose 
como un municipio activo 
frente a sus problemáticas

territoriales y actualizando sus 
regulaciones

Izquierda, arriba: Tabla 4. Tamaños mínimos de parcelas. Izquierda, abajo: Tabla 5. Anchos de veredas y hmáx fachada. Fuente: Elaboración propia en base a Ordenanzas municipales.
Derecha: Figura 8. Determinación de la h basamento a partir de la hmáx de fachada. Fuente: Elaboración propia en base a a Ordenanza 7.631/09.

CONCLUSIONES

El trabajo ha permitido diagnos-
ticar la situación actual de las 
normativas urbano-edilicias en 
el municipio de Guaymallén; 
que regula por medio del 
Código de Edificación y Orde-
namiento Territorial y sus orde-
nanzas modificatorias: usos 
característicos del suelo (áreas y 
zonas) e indicadores urba-
no-edilicios que determinan 
condiciones morfológicas espe-
cíficas por zonas.
Dentro de los usos característi-
cos del suelo, el 27% del área 
rural, presenta actualmente una 
mixtura urbano-rural, por lo 
que deben afianzarse las 
normativas vigentes para los 
usos característicos previstos por 
medio de estrategias rigurosas 
de protección de las zonas de 
cultivo.

Guaymallén presenta variedad 
de indicadores urbano-edilicios, 
mostrándose como un munici-
pio activo frente a sus proble-
máticas territoriales y actuali-
zando sus regulaciones, con el 
fin de: promover cierta homo-
geneidad morfológica, intensifi-
car el suelo urbano y privilegiar 
el crecimiento en altura en los 
ejes comerciales y comerciales 
mixtos. La normativa debería 
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 implícito en la norma-
tiva para maximizar el uso de la 
infraestructura, la energía y el 
equipamiento.
Del indicador FIS, se concluye 
que es necesario fortalecer el 
cumplimiento en la presenta-
ción de inicio de obra, creando 
además herramientas de segui-
miento durante la ejecución y la 
vida útil del proyecto.
El ítem “cargo para el equilibrio 
territorial” que fomenta la den-
sificación urbana contrarrestan-
do la tendencia de crecimiento 

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

Como aporte real en términos 
de generación de información, 
se ha elaborado una base de 
datos y cartografía georreferen-
ciadas en formato GIS; que 
estará disponible para los 
responsables y planificadores 
urbanos del municipio.
En la discusión final puede 
afirmarse, que el municipio no 
cuenta con normativas, ni indi-
cadores de eficiencia energéti-
ca. Experiencias nacionales  e 
internacionales, plantean 
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Es necesario proteger el 
carácter urbano-rural, mitigar 

el crecimiento urbano 
extensivo, reducir la pérdida 

de suelos agrícolas en el oasis 
de cultivo y generar un cambio 

radical en la problemática 
energética

producir normativas con están-
dares precisos y patrones medi-
bles de referencia. Consideran-
do al momento de la implemen-
tación reducir las barreras de 
información (Iwaro y Mwasha, 
2010). 

En Guaymallén es necesario 
proteger el carácter urbano-ru-
ral, mitigar el crecimiento 
urbano extensivo, reducir la 
pérdida de suelos agrícolas en 
el oasis de cultivo y generar un 
cambio radical en la problemá-
tica energética, dirigiendo 
acciones para promover la 
eficiencia energética por medio 
de la implementación de instru-
mentos dentro del código de 
edificación y ordenamiento terri-
torial, que fomente el aumento 
de ganancia solar directa, la 
conservación de energía en las 
construcciones, la mejora de 
hábitos de consumo y la produc-
ción de energías renovables.
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