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El problema planteado 

El proceso de expansión urbana y de densificación intensiva por el que hoy atraviesa la ciudad 
de Buenos Aires y su espacio metropolitano, desarrollado al margen de las estrategias de 
planeamiento territorial, generan numerosos interrogantes respecto de la pertinencia y de la 
relevancia de los instrumentos de regulación aplicados. 

Desde esa perspectiva, en estudios anteriores hemos examinado casos de ciudades europeas y 
americanas. Y resulta de similar importancia reflexionar sobre temas y problemas que se 
discuten en ciudades asiáticas, que debieron generar nuevas herramientas para poder regular su 
intensiva expansión y su vertiginoso desarrollo vertical. 

En ese contexto, la legislación urbanística enfatiza los cuidados sobre el ambiente, los espacios 
verdes y los frentes costeros, y prohíbe la construcción sobre sitios que contengan reliquias de 
valor histórico. Con lo cual, aparecen diversas respuestas a problemáticas urbanas por la que 
también transita Buenos Aires, tales como la sustitución intensiva de piezas en algunas de sus 
áreas y la necesidad de regulación urbanística de otras. 

 

 

Las preguntas orientadoras 

Este tipo de ciudades, que evolucionaron al margen de la mirada occidental -debido 
fundamentalmente a las distancias culturales y religiosas-, en la última década han promovido 
estrategias de actuación para su reposicionamiento en el escenario global que en términos 
territoriales se expresa en: a) la desdensificación de las áreas centrales para atacar problemas 
de hacinamiento y de congestión, b) la generación de ciudades satélites en torno a las ciudades 
metropolitanas y c) la creación de un sistema urbano policéntrico jerarquizado dentro de un 
esquema regional. Con lo cual, se pretende comprender: 

ǒ àCu§les son las l·gicas y los efectos derivados de la expansi·n y de la densificaci·n reciente 
en las principales ciudades asiáticas? 

ǒ àQu® pol²ticas se implementaron para dotar de infraestructuras a los nuevos desarrollos, a las 
áreas centrales y a las periferias? 

ǒ àCon qu® nuevos instrumentos se regula el crecimiento y la densificaci·n urbana y de qu® 
modo se piensa la articulación metropolitana? 

ǒ àQu® aportes ofrece esta experiencia para la gesti·n del suelo y el equilibrio del crecimiento 
en la ciudad de Buenos Aires? 

 

 

El objetivo general 

El objetivo general del estudio es examinar e interpretar cómo se produce y cómo se regula el 
crecimiento urbano, la densificación intensiva y la articulación metropolitana de las principales 
ciudades asiáticas, orientadas a formular recomendaciones al proceso de regulación de la ciudad 
en el escenario metropolitano de Buenos Aires. En tal sentido, se propone comparar procesos de 
expansión urbana y de densificación de la ciudad, con el propósito de poner de manifiesto 
modelos, procesos, mecanismos e instrumentos que orienten y fomenten el desarrollo. 
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Las dimensiones consideradas 

Desde esta perspectiva, se plantea desarrollar miradas contrastadas de ciudades asiáticas de 
modo que permitan establecer el carácter relativo de Buenos Aires en el proceso de desarrollo 
urbano de la ciudad. En esa lógica, el estudio se propone analizar comparativamente una serie 
de escenarios urbanos y normativos entre ciudades japonesas; chinas e indias, que permitan 
poner de relieve cómo se posicionan en términos relativos en el contexto urbano. Tales 
dimensiones observadas son los siguientes: 

1. Matriz general de desarrollo 

Características principales que favorecen el desarrollo urbano de las ciudades y, en 
particular, los procesos a partir de los cuales se impulsa el crecimiento. 

2. Escenario urbano dominante 

Formulación de los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las ciudades, 
los patrones de crecimiento de los centros y de las periferias. 

3. Parámetros de expansión urbana 

Identificar los patrones de crecimiento urbano en términos relativos y capacidades 
constructivas, variables de fraccionamiento y de ocupación del suelo. 

4. Parámetros de densificación edilicia 

Identificar los patrones de explotación intensiva, de aprovechamiento relativo de 
capacidades constructivas y de variables de verticalización. 

5. Criterios de la normativa urbanística 

Interpretar los parámetros principales, su articulación con planes de ordenamiento, el 
carácter prescriptivo e instrumental, y mecanismos de regulación. 

6. Incentivos y regulación del suelo 

Interpretar el alcance de las herramientas de incentivos a la ocupación de suelo así 
como los mecanismos con los que se regula el espacio no construido. 

 

El trabajo pretende avanzar sobre los resultados alcanzados en los documentos ñConstruir la 
ciudad: Evaluación cualitativa sobre el posicionamiento de Buenos Airesò y ñCodificar la ciudad: 
Análisis comparado de aproximación a un modelo morfológicoò, examinando un men¼ de 
ciudades asiáticas sobre las que se han identificado instrumentos y mecanismos susceptibles de 
contrastar con el caso de Buenos Aires. En consecuencias, para interpretar cómo se produce y 
cómo se regula el crecimiento urbano, la densificación intensiva y la articulación metropolitana de 
las principales ciudades asiáticas, los casos seleccionados y las motivaciones que lo 
fundamentan se presentan a continuación: 
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Ǔ  Ciudad de Pekín (China) 
 

Pekín, capital de República 
Popular China, es el centro 
político, económico y cultural del 
país. Con una población de 11 
millones de habitantes, es uno de 
los centros ferroviarios y de 
transporte aéreo más importantes 
nacional e internacionalmente. 

Ǔ  Ciudad de Shanghái (China) 
 

Shanghái, situada en el Extremo 
Oriente, es uno de los nuevos 
centros financieros mundiales de 
primer orden, que afronta el 
desafío de acoger un incremento 
poblacional urbano -producto de 
la migración- de más de 15 
millones de personas para 2015. 

Ǔ  Ciudad de Hong Kong (China) 
 

Hong Kong es hoy una de las 
regiones más densas del planeta y 
la ciudad más influyente del 
sudeste asiático. Es un territorio de 
largas tradiciones extremos 
contrastes, donde conviven la 
riqueza y la pobreza, lo oriental 
con lo occidental. 

Ǔ  Ciudad de Mumbai (India) 
 

Mumbai es el principal centro 
económico de la India y una de las 
ciudades más pobladas del 
mundo, superando los 22 millones 
de habitantes. Como enclave 
portuario del subcontinente, se 
constituye en nodo de 
comunicaciones e intercambios. 
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Ǔ  Ciudad de New Delhi (India) 
 

Delhi es una amalgama de 
culturas, religiones, tradiciones. Y 
está dividida en dos partes. Delhi 
Vieja era el capital entre los siglos 
17 y 19. Nueva Delhi es la capital 
de la India independiente desde 
1911 y una de las principales 
ciudades planificadas del país. 

Ǔ  Ciudad de Tokyo (Japón) 
 

Tokyo es el centro de la política, 
economía, educación y cultura de 
Japón. Posee la mayor 
concentración de sedes corporativas 
e instituciones financieras. Es la 
mayor aglomeración metropolitana 
del mundo, con más de 35 millones 
de habitantes. 

Ǔ  Ciudad de Osaka (Japón) 
 

Osaka es la segunda mayor ciudad 
de Japón, después de Tokyo. 
Forma parte de la región de Kansai 
y constituye el núcleo de un área 
metropolitana que concentra a 18 
millones de habitantes. Es uno de 
los puertos y centros industriales 
más importantes del país. 
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La matriz general de desarrollo 

Se presentan a continuación las características principales que favorecen el desarrollo urbano de 
las ciudades analizadas y, en particular, los procesos metodológicos e instrumentos de 
planeamiento a partir de los cuales se impulsa y sostiene a través del tiempo. 

 

1.  La situación urbana actual 

Actualmente, las ciudades asiáticas atraviesan un acelerado proceso de urbanización. 
Durante el devenir de este proceso de transformación social, económica y territorial, están 
desarrollando importantes zonas de aglomeración metropolitana. Las ciudades buscan 
insertarse en un escenario mundial y, para ello, planifican un desarrollo económico 
estratégico como nodo regional clave en el mercado globalizado. Y lo hacen mediante 
regulaciones de zonificación comercial e industrial de gran escala, la creación de aeropuertos 
internacionales, múltiples núcleos urbanos, edificios corporativos y de servicios nacionales, 
extensos sistemas de transporte público y una alta densidad de población. 

 

2.  La normativa urbanística 

A nivel municipal, las ciudades asiáticas impulsan políticas públicas y estrategias de 
coordinación, administración y supervisión de nivel mayor, si bien sus directrices en materia 
de planificación suelen ser determinadas desde el gobierno central. Asimismo, establecen la 
línea jerárquica a seguir y determinan de qué modo el plan urbano integral de cada ciudad 
debe basarse en el plan nacional en términos productivos, sociales y ambientales de cada 
ciudad. De esta forma, existe una jerarquía de planes en cascada, de manera tal que los 
planes urbanos se encuadran dentro de los planes provinciales y los planes de menor 
jerarquía en los antedichos planes urbanos. 

 

3.  Los instrumentos de intervención 

En las ciudades asiáticas, la planificación general aparece compuesta por dos tipos de 
planes: un plan integral y un plan detallado. El plan integral incluye las funciones designadas 
de la ciudad, los objetivos de su desarrollo, la distribución del suelo a ser usada para variados 
fines de la construcción, las funciones de diferentes zonas, la disposición general para la 
construcción, el sistema de transporte urbano y los espacios de agua y las áreas verdes. El 
plan detallado, sobre la base del integral, define el alcance del uso de la tierra para fines 
particulares y puede cubrir la densidad de la trama, la altura de los edificios, y la disposición 
de la infraestructura e incluye propuestas específicas con diversos proyectos. 

 

4.  Los derechos en el uso del suelo 

En las ciudades asiáticas los derechos de uso del suelo se adquieren en el marco de una 
propuesta específico para el desarrollo de un inmueble. De este modo, la obtención de un 
derecho de uso es parte esencial del proceso de desarrollo. Este proceso también es 
considerado como parte de los mecanismos de planificación urbana. Y, según los casos, el 
suelo puede ser transferido de la propiedad estatal a alguna de las formas de propiedad 
colectiva. Tanto los derechos de uso como de cualquier desarrollo que se derive del ejercicio 
de ese derecho, son transferibles. 
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5. El papel de los actores sociales 

Fruto del proceso arrasador de renovación urbana en las áreas centrales como en las 
periferias como consecuencia del desarrollo, en las ciudades asiáticas es importante destacar 
la relación establecida entre los desarrolladores y los compradores en el nuevo mercado 
inmobiliario. Este proceso tiende a generar el desplazamiento de numerosas personas, lo que 
conlleva a adecuarse a un nuevo ritmo de vida ajeno al que los vecinos tenían. Asimismo, la 
población rural es desplazada de sus tierras por el afán de expansión urbana o bien por el 
mismo proceso de urban sprawl que las ciudades intentan controlar. 

 

 

El escenario urbano dominante 

Se formulan a continuación los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las 
ciudades analizadas, para dar cuenta de los patrones de crecimiento y densificación tanto las 
áreas centrales como de las periféricas en las ciudades asiáticas examinadas. 

 

1.  Arrollador proceso de renovación urbana en Pekín 

La Municipalidad de Pekín es una unidad administrativa municipal que depende directamente 
del gobierno central chino. Ocupa una superficie de 17 mil km2 (90 km2 en su núcleo urbano) 
y alberga a una población de más de 20 millones de  habitantes. Como capital nacional, es el 
centro político, económico y cultural del país. Es, además, uno de los centros ferroviarios y de 
transporte aéreo más importantes internacionalmente. 

Se encuentra localizada en el norte del país, a 150 kilómetros del Mar de Bohai. Tiene bajo su 
jurisdicción directa a 13 distritos urbanos y a 5 distritos suburbanos. Pekín presenta un 
escenario urbano caracterizado por un complejo de rascacielos rodeado de amplios solares 
vacíos, bloques de departamentos junto a viviendas tradicionales con patio y grandes centros 
comerciales entre barrios de viviendas tugurizadas. 

Dentro del paisaje arquitectónico de la ciudad, se identifican tres estilos arquitectónicos: a) 
por un lado, la arquitectura tradicional imperial china; b) por otro, la denominada arquitectura 
sino-soviética, utilizado excluyentemente entre los años 50 y 70 y caracterizado por su forma 
cúbica, funcionalista y de materiales baratos; y c) finalmente, la arquitectura más moderna y 
contemporánea, que se presenta principalmente en el Distrito Central de Negocios. 

La arquitectura de la época imperial se localiza en el núcleo histórico, y su ejemplo más 
representativo es el complejo conocido como Ciudad Prohibida, centro de toda la ciudad. A su 
vez, los templos (bajo la tipología de pagodas) son estructuras arquitectónicas que pueden 
encontrarse en el núcleo histórico. 

De esta manera, se determina un espacio en donde se integran el trabajo, la residencia y los 
servicios sociales brindados por el Estado. Allí se observa la importación del modelo del 
microdistrito soviético, definidos por superbloques de viviendas colectivas en las que todas 
las actividades comunes de la población pueden realizarse en un área accesible y a pie en 
menos de cinco minutos. El danwei, por ende, se organiza como un recinto a la manera de 
barrio integrado, dando servicio a una población entre 5 y 15 mil habitantes. 
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El escenario urbano de Pekín puede caracterizarse como uno de grandes contrastes en 
donde el palimpsesto de las épocas pasadas presencia el avance arrollador de una 
renovación urbana necesaria frente a las exigencias funcionales de la capital de un país de 
acelerada urbanización y creciente liderazgo mundial. 

 

2.  Explosión demográfica por migración interna en Shanghái 

Shanghái se posiciona estratégicamente en el Extremo Oriente no sólo como nuevo centro 
financiero mundial de primer orden sino, también, como modelo de ciudad moderna del siglo 
XXI. Afronta el desafío de acoger un incremento poblacional urbano de 15 millones de 
personas para 2015, fruto del crecimiento demográfico propio como de la migración interna 
campo-ciudad, atraída por las claras ventajas del acelerado crecimiento económico chino. 

Para ello se plantea cómo resolver la necesidad de realizar nuevas urbanizaciones a un ritmo 
vertiginoso, tratando de resolver la combinación de la normativa de construcción heredada del 
sistema centralizado comunista con importación de expertise extranjera occidental en temas 
de planificación y proyectos urbanos. 

La ciudad de Shanghái presenta hoy cinco grandes sectores morfológicamente diferenciados: 
a) el centro histórico y tradicional, b) las área de ensanches decimonónicos productos de las 
zonas de concesión y asentamientos extraterritoriales, c) la expansión de la ciudad durante la 
primera mitad del siglo XX, en torno a los dos sectores mencionados, y, por último, d) los 
planes y estrategias elaborados para la creación de ciudades satélites desde 1980. 

En esta diversidad, el gobierno local lanz· el plan urbano ñUna Ciudad, Nueve Pueblosò 
(1999-2006), donde adoptó una estrategia de re-estructuración de la ciudad desde un sistema 
monocéntrico a uno policéntrico. Esta apuesta a la descentralización de Shanghái en una red 
de ciudades satélites como política de crecimiento urbano necesitó de la adopción de un 
criterio creador de identidad para esas nuevas áreas urbanas en el periurbano metropolitano. 

 

3.  Extremos índices de densidad edilicia en Hong Kong 

Hong Kong es una de las regiones más densas del planeta y la ciudad más influyente del 
sudeste asiático. Es un territorio de largas tradiciones y extremos contrastes, donde conviven 
la riqueza y la pobreza, lo oriental con lo occidental. Fue colonia hasta 1997, cuando el 
territorio fue transferido de la soberanía británica a la china al finalizar el tratado de 
arrendamiento firmado. 

Actualmente es una Región Administrativa Especial dentro de la República Popular China en 
el marco del principio ñUn país, Dos sistemasò, que le permite mantener un sistema 
económico capitalista bajo la soberanía de un país de ideología oficial comunista. Además del 
sistema económico, la región especial cuenta con un sistema administrativo y judicial 
independiente, e incluso su propio sistema de aduanas y fronteras externas. 

La ciudad de Hong Kong se destaca urbanísticamente por su ostentosa volumetría en altura 
que le permite alcanzar elevados índices de densidad poblacional y edilicia a nivel mundial. 
En la isla de Hong Kong la distancia promedio desde el puerto a las empinadas colinas es de 
apenas 1,3 km y una porción grande de las superficies llanas son producto de las tierras 
ganadas al mar. Y el 40% del territorio está reservado a parques y reservas naturales. 
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4. Construcción de modernos rascacielos en Mumbai 

En India, Mumbai está conformada por dos distritos estaduales de Maharashatra: Ciudad 
Mumbai (Mumbai City) ïtambién conocida como Distrito de la Isla (Island District) o Mumbai 
Surï y Mumbai Suburbano (Suburban Mumbai), integrando ambas el Gran Mumbai. Del área 
total de la Corporación Municipal del Gran Mumbai (603 km2), corresponden a la isla 11,24% 
(67,79 km2), mientras que los suburbios se expanden sobre 61,31% (370 km2); el resto 
(27,45%) corresponde a áreas de defensa, portuarias, de la Comisión de Energía Atómica y 
al Parque Nacional Borivali, todas las cuales están fuera de la jurisdicción municipal. 

Mumbai está localizada en la desembocadura del río Ulhas en la costa oeste de India, en la 
región costera conocida como Konkan. Se asienta sobre la isla Salsette, compartida con el 
distrito vecino de Thane. Al oeste limita con el Mar Arábigo. Por lo cual, varios sectores de la 
ciudad están localizado apenas por encima del nivel del mar, con altitudes que van desde los 
10 hasta los 15 metros sobre el nivel del mar, con un promedio de 14. Mumbai hacia el norte 
es más bien accidentado, y en el cual se localiza el punto más alto de la ciudad a 450 msnm. 

En los suburbios de desarrollo más reciente, los edificios modernos son los que dominan la 
escena urbana. La ciudad es la que presenta mayor número de rascacielos en India, con 956 
edificios existentes y 272 en construcción en 2009. Existen 31 edificios mayores de 100 
metros. El Comité para la Conservación del Patrimonio de Mumbai fue establecido en 1995 
con la finalidad de formular reglamentaciones y estatutos especiales para contribuir a la 
conservación de las estructuras de interés patrimonial. 

 

5. Ostentosos símbolos del poder imperial en Delhi 

La ciudad de Delhi, en India, como consecuencia de su rica y milenaria historia étnica y 
religiosa, presenta actualmente un escenario urbano profuso y heterogéneo en arquitectura y 
cultura. Cada sector es poseedor de hitos edilicios que actúan como puntos focales para la 
organización de la trama de la ciudad: templos religiosos, edificios gubernamentales, 
fortalezas y murallas, plazas que se combinan con la topografía de su territorio. 

Existe una particular distinción entre, por un lado, la ciudad antigua de Delhi (Old Delhi), que 
presenta una trama que remite a las ciudades musulmanas, con calles estrechas de 
intrincados recorridos y alta densidad edilicia y humana; y, por otro lado, el distrito de Nueva 
Delhi (New Delhi), fundado en 1911 para oficiar de sede de las autoridades virreinales, 
presenta un trazado de claras características occidentales, con ejes monumentales de 
amplias arterias viales con fuerte presencia de edificios gubernamentales, acompañados de 
un importante arbolado urbano, como ostentoso símbolo del poder imperial británico.  

La etapa preliminar de la construcción de Nueva Delhi demandó 18 años. Se trata de una 
ciudad adyacente a la Delhi preexistente y fue proyectada por Edwin Luytens. El conjunto se 
articula en torno a una gran avenida procesional que culmina en la residencia presidencial. 
Predominan las diagonales buscando perspectivas monumentales pero la baja densidad de 
edificación unida a una escala desmesurada produce un ámbito híbrido y sin calidez. 

 

6. Redesarrollo de infraestructura en la ciudad de Tokio 

Tokio es la capital de Japón, el centro del Área del Gran Tokio y el área metropolitana más 
grande del mundo. Por su condición de capital, es la sede del gobierno nacional y del Palacio 
Imperial, hogar de la Familia Imperial Japonesa. La metrópolis de Tokio se formó 
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jurídicamente en 1943 con la fusión de la entonces Prefectura de Tokio y la Ciudad de Tokio. 
El Gobierno Metropolitano de Tokio administra 23 distritos especiales (cada uno gobernado 
como una ciudad) que conforman el área que pertenecía a la Ciudad de Tokio, más 39 
municipalidades en la parte oeste de la prefectura y dos para las cadenas de islas exteriores. 

La población de los distritos especiales es de 8.967.665 millones de personas, mientras que 
la población total de la prefectura, de 13 millones (2011). Al mismo tiempo, la prefectura es 
parte de la aglomeración urbana más grande del mundo en términos demográficos (Tokio-
Yokohama), con 35 millones de personas, y en términos económicos, con un Producto Bruto 
Geográfico (PBG) de US$ 1,479 billones sobre la base de la paridad adquisitiva en 2008. El 
área de la metrópolis abarca 2.187,66 km2, con una densidad de 6.000 hab/km2; en tanto, el 
área metropolitana se extiende a 13.572 km2 y su densidad es de 2.629 hab/km2. 

La ciudad de Tokio presenta un escenario urbano heterogéneo que combina fuerte tradición 
local con edificios e infraestructura moderna organizados sobre una trama orgánica resultante 
de ese proceso de combinación. Fundada en el siglo XVII bajo el nombre de Edo como sede 
del Shogunato, se caracteriza por un proceso cultural de restructuración y crecimiento. Así, la 
arquitectura en Tokio ha sido moldeada por su historia. Incluso, la metrópolis quedó en ruinas 
dos veces en su historia reciente: primero, con el gran terremoto de Kanto en 1923 y, más 
tarde, con los extensos bombardeos durante la Segunda Guerra Mundial. Las edificaciones 
actuales son de una arquitectura moderna, con escasos edificios antiguos. 

 

7. Modelo de casas bajas sobre un tejido denso en Osaka 

La ciudad de Osaka, en Japón, alberga una población de 2.871.680 habitantes (2012) dentro 
de una superficie de 222,43 km2, sin embargo, esta cifra alberga hoy día a 3.700.000 
personas aproximadamente, lo cual confirma su posición de centro económico y segundo 
centro de puestos de mando de la economía japonesa. Además, es la ciudad japonesa más 
densamente poblada, con 5.200 habitantes por km2. 

La ciudad de Osaka descansa fundamentalmente sobre tres íconos representativos de su 
historia, a partir de los cuales se constituyó la ciudad: el puerto, el castillo de Osaka y los 872 
puentes que cruzan sus canales. Estos dos emblemas nos remiten a otros elementos 
estructuradores del escenario urbano: los canales de agua y las líneas férreas que la 
atraviesan y vinculan cada rincón de la urbe. 

La importancia de los puentes en la conformación del escenario urbano de esta ciudad es tal 
que muchos de los puentes fueron construidos con nombres específicos, y las áreas en torno 
a los mismos adquirieron tales nombres por referencia traslativa. Muchos de los canales 
antes existentes fueron rellenados y otros aún existen. En 1925 existían 1629 puentes en pie 
en Osaka, pero debido a estos rellenos de los cursos de agua, actualmente persisten sólo 
872, 760 de los cuales son mantenidos por el gobierno de la ciudad. 

Existe un área de negocios más reciente en el Parque de Negocios de Osaka, localizado 
cerca del Castillo de Osaka. También se han desarrollado distritos de negocios alrededor de 
las estaciones terminales de ferrocarriles secundarias, tales como Tennoji y Kyobashi. 

Con respecto al resto de la ciudad, el patrón urbano seguido sigue el modelo tradicional 
japonés de los barrios de casas bajas pero contenidas en un tejido edilicio denso, situación 
que se extiende a los suburbios estructurados a lo largo del siglo XX en torno a las estaciones 
ferroviarias, cofundadoras de los primitivos núcleos por la venta de predios de su en derredor. 
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Parámetros de expansión urbana 

Se identifican a continuación los patrones de crecimiento urbano a cada una de las ciudades 
analizadas en términos relativos de sus capacidades constructivas, sus variables de 
fraccionamiento y sus criterios de ocupación del suelo. 

 

1.  Urbanización difusa más allá de sus anillos en Pekín 

En las últimas décadas, como una de las consecuencias visibles del proceso de apertura 
económica del país, diversos proyectos se han abierto en la ciudad a las grandes inversiones 
extranjeras. Y también se realizaron grandes proyectos por parte del gobierno popular para 
direccionar el incremento demográfico y la rápida urbanización con soluciones integrales. 

Asimismo, el crecimiento económico sin igual ha tenido uno de sus signos más perceptibles: 
la expansión del parque automotor, que ha llevado a la modernización del sistema vial con la 
construcción de autopistas de escala metropolitana. Esto ha permitido, congruentemente, la 
expansión de la ciudad más allá de sus anillos viales sobre suelo suburbano. Con lo cual, la 
ciudad se expande en forma difusa, a pesar del sistema de planificación chino que aboga por 
la formación de sistemas jerarquizado de ciudades satélites, con una ciudad central y otras 
menores que capturen el incremento demográfico y la relocalización de población desplazada 
por los programas de des-densificación y renovación del área central. 

El diseño eco-sustentable de las nuevas ciudades satélites se orienta hacia el cumplimiento 
de los compromisos asumidos por China en cuanto a la reducción de las emisiones de 
dióxido de carbono para los próximos años. El uso eficiente de energía en las construcciones, 
la abundancia de espacios verdes acompañados de cuerpos y cursos de agua, con alta 
densidad edilicia para vivienda, comercios y equipamiento son actualmente lugares comunes 
en todos proyectos de desarrollo que buscan lograr su aprobación para concretarse. 

 

2.  Mutación hacia un sistema policéntrico en Shanghái 

La ciudad de Shanghái atravesó diversas fases de planeación y desarrollo, desde aquél 
pueblo pesquero y textil. Las reformas económicas que catalizaron un rápido crecimiento de 
China, encuentran a la ciudad con renovadas oportunidades, con viejos problemas y nuevos 
desafíos a resolver. Como estrategia de planificación, se apeló a cambiar la estructura 
urbana, abandonando el concepto monocéntrico por uno policéntrico, a partir de la creación 
de las siete primeras ciudades satélites, actualmente conurbadas. 

En 1999 las autoridades locales determinaron un plan de desarrollo de la ciudad cuya 
estrategia medular fue la descentralización y descongestión por medio de un sistema urbano 
jerarquizado conformado por: a) una ciudad central orientada al sector de servicios, b) nueve 
ciudades claves descentralizadas como centros administrativos, c) seis pueblos pequeños y 
d) seiscientos barrios o villas en la región periurbana, que permitan recanalizar el crecimiento 
poblacional y atender a los problemas detectados en el centro histórico de la ciudad. 

 

3.  Ciudades satélites en tierras marginales de Hong Kong 

El 85% del crecimiento poblacional de Hong Kong se concentró en los distritos de los Nuevos 
Territorios. Es precisamente allí donde la expansión urbana se ha desarrollado, dando 
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prioridad al desarrollo de proyectos de construcción de ciudades satélites. Estos desarrollos 
han sido progresivamente incorporados dentro de la normativa de planeamiento local. 

Tal normativa incorpora instrumentos: las Áreas de Permisos de Desarrollo para Zonas 
Rurales. Como concepto estratégico, allí se señalan los ejes de desarrollo planeados para la 
ciudad, que la estructuran y vinculan a nivel regional, y se localizan las áreas de expansión 
mediante el sistema de ciudades satélites determinadas en los planes para el distrito. 

 

4. Patrón de expansión monocéntrico y lineal en Mumbai 

Mumbai siguió un patrón de expansión monocéntrico y lineal: la actividad comercial y de 
oficinas se concentraron en el extremo sur de la ciudad, mientras que el desarrollo residencial 
e industrial se extendía hacia el Norte a lo largo de los corredores ferroviarios. Mumbai sufre 
los mismos problemas de urbanización percibidos en muchas de las ciudades de rápido 
crecimiento en las naciones emergentes: pobreza y desempleo generalizados, y servicios 
públicos de salud y educativos de niveles precarios para una gran parte de la población. 

Con el poco suelo disponible a precio elevado, los habitantes de Mumbai a menudo residen 
hacinados en viviendas relativamente caras, a menudo lejos de sus lugares de trabajo, por lo 
que sobrellevan largos trayectos de ida y vuelta a sus hogares a bordo de medios de 
transporte masivos saturados o autopistas obstruidas. Muchos viven cerca de paradas de 
ómnibus o estaciones de trenes, y los habitantes de los suburbios destinan gran parte de las 
horas del día viajando hacia el sur de la ciudad al principal distrito comercial. 

 

5. Masivas inmigraciones y hacinamiento en antigua Delhi 

El crecimiento de Delhi hasta convertirse en una metrópolis moderna tiene su primera génesis 
en la construcción de Nueva Delhi como nueva capital de la India, entre 1911 y 1931. Sin 
embargo, el gran salto en el crecimiento de la ciudad se produjo con motivo de la partición de 
la India británica (1947) por motivos religiosos entre los estados independientes de la India 
(hindú) y el Pakistán (musulmán). La masiva migración de miles de hindúes provenientes del 
sector pakistaní musulmán del Punjab se concentró primordialmente sobre Delhi. 

Y el desarrollo de urbanizaciones satélites (siguiendo el modelo de las new towns inglesas) 
en torno al núcleo central de Delhi, tiene sus exponentes en las urbanizaciones dentro del 
Área Metropolitana. Esto convalida un proceso de expansión de acusada menor densidad 
que en el área central de la aglomeración urbana, pero a la par se constata aquí una leve 
disminución progresiva de la concentración poblacional a partir de los datos del último censo. 

 

6. Expansión urbana hacia los límites externos en Tokio 

En respuesta a la expansión urbana difusa y a la decadencia del área central, se enmendó la 
Ley de Planificación Urbana para permitir desarrollos comerciales de gran escala en zonas 
comerciales, de comercio vecinal y de zonificación cuasi-industriales, las cuales deben ser 
determinadas por el gobierno local con la anuencia del gobierno superior que es responsable 
de la localización a nivel regional de los centros comerciales de mayor importancia. 

A parte de la expansión urbana hacia los límites externos, existe otro movimiento basado en 
la extensión sobre la bahía de Tokio, basada en el sistema de rellenos y dragado de los bajos 
de la misma. Iniciada en el siglo XVII en torno al castillo de Edo, la reclamación de tierras se 
incrementó tres siglos más tarde con el desarrollo industrial durante la Era Meiji y continúa 
hasta hoy en día gracias a los adelantos en ingeniería civil, la escasez de suelo en general y 
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la demanda para industrias en particular. Así, sobre este suelo se desarrollo un complejo 
entramado productivo que ha consumido un quinto de la superficie de la bahía. 

 

7. Potencial desindustrialización de vastas áreas en Osaka 

En la ciudad de Osaka, Japón, durante las primeras décadas del siglo XX y en las dos 
décadas posteriores a la Segunda Guerra Mundial, Osaka conoció un período de rápida 
inversión en infraestructura e industrial que disparó un proceso de expansión urbana 
semejante al de Tokio, con extensos suburbios estructurados en torno a las estaciones del 
denso sistema ferroviario. Los crecimientos demográficos entre 1950 y 2000 en los suburbios 
respondieron al 98% de los incrementos poblacionales en el área Osaka-Kobe-Kioto. Este 
proceso tuvo su correlato en la contracción de las áreas, con las siguientes características: 

ǒ Los grupos etarios más jóvenes privilegian la vida en los centros urbanos, cerca de 
aquellas densas áreas dotadas de funciones superpuestas que enriquecen la vida. Esto 
motiva que estos grupos abandonen los suburbios mudándose al área central de la ciudad. 
Mientras, los grupos etarios mayores, muchos de los cuales fueron primera generación en los 
suburbios construidos, permanecen en ellos, pero sin remplazo que sostenga la continuidad 
de la urbanización. 

ǒ Estas transformaciones demográficas conllevan mutaciones económicas que avizoran el 
comienzo de una potencial desindustrialización de vastas áreas de producción. Dado este 
panorama, el gobierno de la ciudad busca promover la radicación de población y la 
renovación de inversiones en la economía de la producción y de los bienes inmuebles. 

No obstante, en las postrimerías del mismo siglo, la combinación de la baja de natalidad y de 
la sustancial mejora de la expectativa de vida devino en progresivos envejecimiento y 
disminución de la población, lo cual quedó manifestado en las estadísticas oficiales de 2004, 
cuando las municipalidades de estas tres ciudades sumaron 125.000 personas y los 
suburbios perdieron 79.000 en términos netos. De continuar este cuadro de situación, Osaka-
Kobe-Kioto podría transformarse en la primera megalópolis mundial en conocer el fenómeno 
de declinación poblacional, frente a lo cual el gran desafío será empezar a planificar para 
ciudades que se ñencogenò. 

 

 

Parámetros de densificación edilicia 

Se identifican a continuación los patrones de explotación intensiva, de aprovechamiento relativo 
de capacidades constructivas y de variables de verticalización. Así también, los mecanismos de 
provisión de servicios, infraestructura y equipamiento en los nuevos desarrollos. 
 

1.  Proceso de des-densificación del área central en Pekín 

Directamente relacionada con el aprovechamiento del suelo y la morfología de la ciudad, la 
densidad es un factor clave para comprender el contraste entre la ciudad histórica y los 
nuevos modelos. El corazón de Pekín, una ciudad con 20 millones de habitantes, tiene una 
densidad de población menor que muchas de las áreas metropolitanas europeas. Sin 
embargo, los nuevos desarrollos residenciales duplican a los actuales niveles de 
edificabilidad máximos que existen en otras ciudades a nivel mundial. 
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La densidad de los hutong -comparable a una pequeña localidad- hace posible una forma de 
vida repleta de interacción social y ambiental. Enfoques recientes sobre esta cuestión de la 
densificación en ciudades chinas se plantean cómo incrementar la densidad manteniendo 
este factor de calidad de vida y si es viable un modelo de ciudad donde la rentabilidad del 
suelo no comprometa la diversidad del entramado social que allí se estructura. 

Estas consideraciones devienen del plan de desarrollo urbano para Pekín que enfatizan un 
proceso de des-densificación del área central bajo el paraguas de la renovación urbana de la 
misma y el tratamiento de los efectos crecientes de la contaminación atmosférica por los 
gases resultantes de la combustión incompleta de automóviles y otros procesos. 

Es aquí donde los proyectos de nuevas ciudades satélites cobran sentido como elementos de 
absorción de esta relocalización de las familias desplazadas del centro. La suplantación del 
tejido edilicio de los barrios tradicionales por edificios en torre y liberando suelo para 
concretarlos junto con amplios espacios verdes públicos es la gran operación que visibiliza 
las activas transformaciones urbanas. 

En cuanto al centro histórico, el plan dispone la protección de la trama urbana de la ciudad 
antigua, a la ciudad imperial, al eje tradicional de la ciudad, a la red de circunvalación de las 
dinastías Qing y Ming, al antiguo sistema histórico de ríos y lagos, a la trama en forma de 
damero y a las edificaciones de patios cuadrados. 

 

2.  Renovación por tabula rasa en el centro de Shanghái 

Shanghái como ñCabeza del Drag·nò, es el motor económico de China. En ese marco, los 
desarrollos inmobiliarios se multiplicaron a una velocidad asombrosa: distritos enteros se 
demolieron, la población que residía allí fue relocalizada y numerosos distritos fueron 
demolidos y vueltos a desarrollar. 

Se trató de operaciones de renovación urbana vía tabula rasa de gran escala, que transformó 
áreas enteras de la ciudad en nuevos distritos de negocios, en el marco de una estrategia de 
des-densificación del centro y la creación de un centro de negocios de nivel internacional de 
gran densidad y verticalidad edilicia. 

El proceso de des-desdensificación poblacional que se lleva adelante en Shanghái tiene su 
correlato en el incremento de los índices de espacio de habitación por habitante. Sin 
embargo, estas mejoras no alcanzaron a toda la población de manera uniforme donde, por 
ejemplo, más del 15% de los hogares viven en viviendas con menos de 8 m2 per cápita. 

En el núcleo histórico es donde se observan las más críticas condiciones de espacio 
habitable y de sobrepoblación. El proceso de des-densificación del centro genera situaciones 
de alto contraste, con viejas áreas de asentamientos tradicionales demolidas para dar paso a 
construcciones de alta densidad edilicia y baja densidad poblacional. 

 

3.  Hegemonía de los edificios de gran altura en Hong Kong 

Hong Kong cuenta actualmente con 8.096 edificios, de los cuales 7.828 están actualmente 
construidos, 114 están planeados, 112 en proceso de construcción, 27 en demolición y 15 no 
se han construido. Del total de edificios, 6588 son edificios de gran altura (82%), 1308 
rascacielos (16%) y 190 son de baja altura (3%). 

Con lo cual, Hong Kong se encuentra en la cima de las ciudades con mayor número de 
edificaciones de altura, con más del 80% del total. Como resultado de la falta de espacio y su 
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elevada demanda de construcción, quedan pocos edificios antiguos en pie, al tiempo que la 
ciudad se convierte en uno de los centros de la arquitectura moderna. 

Existen muchos proyectos de desarrollo en el área: la construcción de edificios 
gubernamentales, el re-desarrollo del frente costero en el Distrito Central y una serie de 
proyectos en el oeste. Y se espera la construcción de más proyectos de edificios en torre a 
partir del cierre del aeropuerto de Kai Tak, que imponía estrictas restricciones de altura. 

 

4. Asentamientos precarios y edificios de altura en Mumbai 

Las increíbles densidades que Mumbai alcanza se deben en gran medida a su prominente 
situación insular que, al igual que en casos más reconocidos como el de Nueva York, 
Hong Kong o Tokio, limita la superficie apta para la edificación. Esto tiene un consecuente 
impacto directo sobre el valor del suelo urbano, lo cual arroja: por un lado, la densificación 
vertical de los desarrollos inmobiliarios en áreas de centralidad o de alto valor del suelo; 
por el otro, la densificación edilicia y poblacional por el hacinamiento de los sectores de 
bajos ingresos en tugurios localizados zonas degradadas en intersticios urbanos. 

En Mumbai se localizanlas áreas tuguriales más extensas de Asia, siendo la más renombrada 
Dharavi. Este asentamiento ocupa 216,5 hectáreas y se encuentra próximo a los suburbios 
de Sion y Kurla, por un lado, y el barrio de Bandra, por el otro. Estos tipos de tugurios 
presentan serios problemas sanitarios por causa de la escasez de instalaciones de letrina 
donde la mayoría de las viviendas y más del 90% de los comercios son ilegales (en 
noviembre de 2006 un artículo periodístico daba cuenta de que existía unaletrina por cada 
1.440 personas. Esto provocaba la extensa contaminación de los riachos aledaños que eran 
contaminados con orina y excretas, y así constituía un gran foco de enfermedades. 

 

5. Densificación de áreas construidas en la ciudad de Delhi 

El Plan Maestro de Delhi 2021 remediar la situación habitacional derivada históricamente de 
las fuertes migraciones religiosas derivadas de la división de la India británica entre los 
nuevos estados independientes de la India (hindú) y el Pakistán (musulmán), sucedida en la 
actualidad por la migración campo-ciudad en busca de mejores condiciones de empleo y 
oportunidades de progreso económicos. 

Con su reciente puesta en marcha, el debate se centró entre la política propuesta de 
continuar con el desarrollo de ciudades colonias satélites dentro del Área y la Región 
Metropolitanas o bien apostar por un cambio de esta línea por una que propugne la 
densificación de la ciudad frente al hecho de que se agotan los espacios de suelo disponible, 
frente a una potencial demanda de hábitat urbano para 6,8 millones de personas más. Los 
proyectos del Plan Maestro actual suponen proyectos residenciales que plantean escenarios 
de densificación edilicia en el perímetro urbano, rodeados de amplios espacios verdes. 

 

6. Procesos de renovación y de densificación de Tokio 

Debido a que Tokio se ubica en la frontera entre las placas tectónicas Euroasiáticas y del 
Pacífico, la ciudad está sometida a movimientos telúricos. Esto hacía que muchas de las 
edificaciones fueran de baja altura. Así fue que la ciudad tendió a crecer por extensión y en 
forma radial más que a densificarse en altura. No obstante, este hecho no ha disuadido la 
construcción de rascacielos, con lo cual hoy en día la ciudad detenta en su arquitectura 
moderna más edificios de gran altura que cualquier otra ciudad en Asia. 
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El gobierno local plantea una modernización ateniéndose a los siguientes objetivos: la 
metrópolis más grande del mundo, con sostén para 33 millones de personas; la ciudad 
mundial líder con una vitalidad económica de nivel nacional; una ciudad viva a la cabeza de 
una nueva civilización en Asia; una ciudad atractiva culturalmente hablando, con 400 años de 
historia; una ciudad amiga de su ambiente que coexiste con montañas, ríos y el océano; una 
ciudad consciente de desastres, que puede sobreponerse a eventos como terremotos. 

 

7. Tendencia de densificación edilicia en centro de Osaka 

La ciudad de Osaka, Japón, cuenta con 1372 edificios de gran altura, entre los que sobresale 
por su arquitectura el edificio Umeda Sky, un edificio con fachada vidriada para usos de 
oficinas comerciales y que se desarrolla en una altura de 173 metros, con 40 niveles y dos 
subsuelos. Además, se localizan en la ciudad 112 rascacielos. Se espera que la tendencia a 
la densificación edilicia en los distritos del área central continúen dado el fenómeno de 
concentración demográfica que se está operando como contracara de la declinación 
poblacional de los barrios de la periferia metropolitana.  

Se produce un rejuvenecimiento del centro frente al envejecimiento de los suburbios. Esto 
habla, además, de las preferencias de los grupos de población económicamente activa que 
valoran los actuales polos de atracción de vida urbana por sobre las ventajas del suburbio. 
Asimismo, cuenta con proyectos de usos mixtos (en los que las unidades habitacionales 
pueden acompañarse en el mismo edificio con oficinas, viviendas, tiendas comerciales, y 
otros equipamientos), a la vez que se flexibilizan los indicadores del factor planta-área (FAR) 
para premiar el cumplimiento de ciertas condiciones pretendidas por el Estado, la liberación 
de espacio público libre abierto en las áreas centrales. 

 

 

Criterios de la normativa urbanística 

Se identifican a continuación los patrones de explotación intensiva, de aprovechamiento relativo 
de capacidades constructivas y de variables de verticalización. Así también, los mecanismos de 
provisión de servicios, infraestructura y equipamiento en los nuevos desarrollos. 

 

1.  Medidas flexibles para adaptarse el desarrollo en Pekín 

Con un criterio de planificación en cascada, mediante planes quinquenales nacionales, los 
planes de las jurisdicciones menores se ajustan a objetivos, estrategias y marcos 
determinados en el nivel superior de gobierno. 

De esta manera, Pekín logra alcanzar una continuidad entre todos ellos a pesar de las 
revisiones efectuadas, las que permiten sin embargo efectuar las adecuadas correcciones a 
tiempo a fin de revertir tendencias negativas. 

El plan apuesta en ese marco a dotar de medidas más flexibles para adaptar el desarrollo de 
la ciudad en el futuro. Asimismo, ofrece una visión de largo plazo y define lineamientos de 
planeamiento de escala micro de maniobrabilidad dinámica. 
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2.  Toma de decisiones urbana en cascada en Shanghái 

El plan quinquenal municipal establece los objetivos, las líneas estratégicas de acción y los 
proyectos concretos que se realizarán dentro de ese período de cinco años identificado como 
corto plazo. Asimismo, este plan municipal se inserta dentro del Plan Quinquenal determinado 
por el gobierno central de la República Popular de China. 

De modo que se establece una comisión municipal de planificación, un órgano consultivo y de 
coordinación responsable de la deliberación y coordinación de las cuestiones referidas a la 
formulación e implementación de la planificación urbana y rural, y proveer las opiniones de 
referencia en la toma de decisiones del gobierno municipal popular. 

Además, establece que el Gobierno Popular Municipal formulará la planificación de la 
construcción a corto plazo, de acuerdo con la planificación urbana integral, la planificación 
integral del uso del suelo y su planificación anual. El principio orientador ñprimero la 
planificación, la construcción luegoò es coherente con el tipo de toma de decisiones 
centralizadas y jerarquizadas implementadas en cascada. 

 

3.  Estrategias para guiar el desarrollo futuro de Hong Kong 

Gran parte del acervo heredado de la época de gobierno británico en materia urbanística 
continúa vigente a través de la actualización periódica de planes estratégicos de desarrollo 
urbano y de las normas, que hoy buscan adaptarse a la nueva situación geopolítica. 

En esta línea se definió una planificación a largo plazo para guiar el desarrollo futuro y la 
provisión de infraestructura estratégica. Toma como pautas de intervención: el concepto de la 
zonificación, el fomento a la sustentabilidad, la densificación poblacional, la provisión de una 
red de transporte integral (incluyendo un túnel que atraviese el puerto) y el desarrollo de 
ciudades satélites en el distrito de los Nuevos Territorios. 

Bajo el plan de desarrollo estratégico existen dos planes normativos. El primero es el Plan de 
Delimitación de Zonas, que define usos del suelo, parámetros de desarrollo y vialidades 
principales). El segundo es el Área de Permiso de Desarrollo, que realiza el control interno del 
planeamiento y una guía de desarrollo de áreas rurales en el distrito de Nuevos Territorios. 

 

4. Un nuevo plan habilita tierra urbanizable para Mumbai 

En Mumbai, India, el Estado de Maharashtra tiene definido un Plan Regional desde 1973 que 
ha venido siendo enmendado y corregido desde entonces para lapsos de implementación, el 
último de los cuales manejaba un horizonte para el pasado 2011. De aquí que se espera que 
un nuevo plan, válido para 20 años, debe ser preparado y ratificado en 2014, con vigencia 
hasta 2034. Al mismo tiempo, se constató la expansión de la ciudad con actividades de baja 
densidad (como viviendas, hoteles, restaurantes, etc.) sobre sus bordes, especialmente sobre 
las áreas verdes, en torno a los ejes de autopistas y otras zonas de buena accesibilidad. 

El plan actualmente vigente define reservas de suelo para fines públicos específicos, usos 
recreativos, redes de transporte y servicios. En 2012 se realizó un relevamiento de los usos 
reales del suelo con el fin de iniciar las tareas de elaboración del plan de desarrollo 2014-
2034. El Plan Regional de 1973 había apuntado principalmente a contener el crecimiento de 
Mumbai, reduciendo la congestión y el hacinamiento, y poniendo sobre la mesa el desarrollo 
regional equilibrado por medio de la dispersión de la población y la actividad económica.  
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5. Propuestas para guiar el desarrollo planificado de Delhi 

En Delhi el desarrollo planificado está a cargo de la Autoridad de Desarrollo de Delhi, desde 
donde se preparan planes, políticas y propuestas para guiar el desarrollo planificado a través 
del proceso de los Planes Maestros, Planes Zonales, Planes de Acción por Áreas y Proyectos 
de Extensión Urbana, entre otros. Los planes incluyen planes a nivel de ciudad, a escala 
intraurbana, planes integrales de tránsito y transporte, planes de redes de circulación, 
esquemas de administración del tránsito, esquemas de administración del ambiente. 

En materia de vivienda para pobres, plantea la rehabilitación in situ de los asentamientos 
informales, incluyendo el uso del suelo como un recurso para la participación de sectores 
privados. Con el fin de prevenir el crecimiento de los tugurios, las disposiciones del programa 
de rehabilitación de viviendas / tugurios en todo grupo de viviendas hasta un alcance de 15% 
de factor planta-área o 35% de las unidades de vivienda en la parcela, cualquiera de ambas 
que fuere mayor. Asimismo, formula la recategorización de las tipologías de viviendas, 
normas de control de desarrollo y densidades diferenciales. 

 

6. Adaptación normativa a entornos sustentables en Tokio 

En Tokio se estableció un sistema de zonificación por usos para manejar tanto los problemas 
de contaminación como de molestias originadas en las industrias. La situación de destrucción 
física y demográfica del Japón de posguerra llevó a rediseñar las políticas de planificación 
con los objetivos de incrementar las facultades decisorias de los gobiernos locales en el 
planeamiento urbano, si bien de hecho el gobierno central sigue detentando el poder y 
apuntalar el desarrollo económico industrial. En consecuencia, se financiaron grandes obras 
de infraestructura a través de, por ejemplo, el Plan de Nuevas Ciudades Industriales de 1955. 

Estas políticas rápidamente se tradujeron en un crecimiento económico sustancial, pero, al 
mismo tiempo, en problemas de largo plazo en la calidad de vida y una crisis del ambiente. 
Durante los últimos diez años el gobierno central japonés ha favorecido la descentralización, 
con lo cual los gobierno locales han ganado facultades para ofrecer incentivos de inversión 
del sector privado. Esto conlleva que, por ejemplo, en el área central de Tokio los desarrollos 
inmobiliarios crezcan otra vez, por medio de incentivos en la zonificación. 

 

7. Planes de promoción y de revitalización para Osaka 

En la ciudad de Osaka, Japón, dado el contexto de posible retraimiento poblacional y, 
consecuentemente, económico de la ciudad, Osaka se ha embarcado en planes de 
promoción y revitalización de la ciudad en su conjunto con el fin de atraer inversiones. 
Durante los años 2009 á 2011, se desarrolló el Plan de Promoción de Osaka, el cual buscaba 
resaltar las fortalezas de la ciudad (elevada cantidad de industrias de avanzada tecnología, 
rol central en la región de Kansai, crecimiento activo de industrias innovadoras en uso de 
nuevas energías y tecnologías, una red altamente desarrollada para el intercambio de ciudad. 

Son notorios los esfuerzos por fomentar la revitalización de la ciudad. Para ello, se echa 
mano de la Ley Nacional de Renacimiento Urbano (diseñada para estimular el mercado 
inmobiliario) con el fin de generar la regeneración urbana e influir en el desarrollo de 
condominios, incrementar la población residente y así transformar el estilo de vida urbana. El 
gobierno municipal se propone abrogar la ley que excluye la radicación de industrias hacia la 
periferia para posibilitar que se instalen plantas en sectores de la bahía de Osaka y así captar 
los beneficios externos de la inversión y su emplazamiento allí. 
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Incentivos y regulaciones del suelo 

Se plantean a continuación las herramientas de incentivos a la ocupación de suelo -no 
construido, impuestos prediales, urbanización consorciada- y los mecanismos con los que se 
regula el espacio público en términos de morfología, usos, funciones, prácticas. 

 

1.  Promoción del distrito central de negocios de Pekín 

El Distrito Central de Negocios (CBD) ocupa actualmente una superficie de 4 km2, situado en 
el lado oriental de la ciudad, entre el tercer y cuarto anillo de circunvalación. El plan de 
desarrollo estratégico del área fue lanzado en 2008 y desde entonces se ha acelerado su 
crecimiento, con 117 empresas establecidas allí desde entonces, abarcando rubros 
financiero, de medios, de tecnología de la información, consultoría e industrias de servicios. 

Más del 60% de las empresas de capital extranjero en Pekín se localizan en el CBD, junto 
con la mayoría de las embajadas extranjeras. El Comité de Administración del CBD está a 
cargo de su planeamiento y conducción, y tiene por objetivo facilitar las inversiones y mejorar 
el ambiente de trabajo para los profesionales. Así, el Comité provee información a inversores 
sobre legislación, impuestos, políticas públicas. 

Así también funciona allí una ventanilla única para la realización de trámites, que ha 
simplificado procedimientos de aprobación de proyectos y aumentado el nivel de eficiencia. 
Igualmente, la creación y establecimiento de diversas cámaras sectoriales en el CBD ha 
mejorado la comunicación y la cooperación entre el gobierno y las empresas. El proyecto de 
des-densificación del área central y la construcción de espacio públicos amplios en los 
sectores de nuevo desarrollo buscan alcanzar el índice de 15 m2 per cápita de áreas verdes 
públicas en la ciudad e incrementar la cubierta arbórea al 53% y la cubierta vegetal al 45%. 

 

2.  Generación de puestos de comando en Shanghái 

La política de des-densificación de la ciudad vieja se entrelaza con las estrategias de creación 
de una estructura metropolitana policéntrica y con distinciones funcionales predeterminadas. 
Uno de sus mejores ejemplos es el área nueva de Pudong, que se desarrolla como zona 
económica especial. Se trata de un territorio pensado para atraer a las inversiones 
extranjeras, para que establezcan allí sus puestos de comando comercial y desplieguen sus 
inversiones en el país. Este área especial cuenta además con zonas estratégicamente 
diseñadas para servir de punto nodal a escala regional, dada su ubicación en la boca del 
delta como puerta al interior del país. 

El tratamiento del espacio público en Shanghái recibió el impacto de las transformaciones de 
áreas enteras en sintonía con el proceso de transformación contenido en los sucesivos 
planes quinquenales.  Las compañías occidentales que se asentaron en la ciudad la 
inundaron con el imaginario del consumismo occidental, el cual fue rápidamente absorbido 
por el entramado económico chino, que aceleró su transformación visual. 

De esta manera, se retoman y consolidan las influencias europeas de la Belle Epoque y el 
período de entreguerras en el carácter de la ciudad. Esto, en muchos casos, deviene en una 
reafirmación de la segregación social en tanto chinos expatriados -sofisticados y de alto nivel 
adquisitivo- retornan de otras urbes de la región del Asia-Pacífico y convergen en Shanghái 
junto con los migrantes del gran movimiento interno de las áreas rurales. 
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3.  Lineamientos de diseño urbano y ambiental en Hong Kong 

El sistema económico capitalista implementado en Hong Kong se ha caracterizado por una 
política de laissez-faire que permitió un crecimiento económico vertiginoso que se tradujo en 
una transformación radical del paisaje urbano. Esto se materializó en un uso intensivo del 
suelo a la par de un ciclo de renovación edilicia urbana también muy corto, principalmente 
debido a la escasez de suelo apto para la construcción. 

En este marco, se formularon lineamientos de diseño urbano con el fin de mejorar el 
ambiente y el paisaje de la ciudad. El peso de las políticas nacionales chinas sobre la 
sustentabilidad de las ciudades gana presencia. El plan de Hong Kong busca dar respuesta a 
las demandas ciudadanas para mejorar la calidad ambiental de la ciudad, sobre todo en los 
efectos de los desarrollos inmobiliarios y del diseño edilicio sobre la circulación de aire y la 
disipación de la contaminación que aseguren un ambiente limpio y sostenible. 

 

4. Transferencia de derechos de desarrollo en Mumbai 

En Mumbai, India, el acceso al suelo es el tema más debatido. En el marco de su Plan de 
Desarrollo, la variable principal para administrar la ocupación del suelo está dada por el 
manejo del índice planta-área. Este índice varía según el sector de la ciudad, sin embargo 
este no puede superar en ningún caso 2,5 veces el área de suelo disponible. No obstante, 
cuando es generado sobre la base de la regularización urbanística de áreas de tugurios, el 
saldo sobrante puede utilizarse en otros proyectos bajo condiciones estipuladas por una Ley. 
Este adicional puede transferirse bajo la figura de Transferencia de Derechos de Desarrollo, y 
se convierte así en un commodity que puede comprarse y venderse. 

El Plan trabaja sobre el presupuesto de que los espacios abiertos deben ser el fundamento 
de la planificaci·n de la ciudad. De esta manera, la propuesta pretende asegurar el ñbienestar 
f²sico y democr§ticoò de sus habitantes. Asimismo, el plan se propone redefinir el uso del 
suelo y el desarrollo, colocando a las personas y la vida comunitaria en centro de la 
planificación y no a los bienes inmobiliarios y al potencial de construcción. 

 

5. Creación de red de parques y campos de juegos en Delhi 

El Plan Maestro de Delhi de 2021 dispone el incremento del factor planta-área para ciertos 
usos del suelo con el fin de incentivar su inversión y desarrollo, así como también alentar la 
densificación en torno a los nudos de transporte. De las 148.639 ha de la superficie total del 
estado de Delhi, 44.777 ha están ocupados por espacios urbanizados. De éstas, el foco de 
los espacios públicos está puesto sobre las áreas verdes que se corresponden con el 19,47% 
de la superficie total, que ubica a Delhi como una de las ciudades más verdes. 

Los espacios verdes están en la metrópolis bajo jurisdicción de diferentes agencias, de las 
cuales la Autoridad para el Desarrollo de Delhi (DDA) tiene bajo su jurisdicción 5.050 ha. Su 
proyecto más sobresaliente ha sido la protección del frente ribereño del Río Iamuna. 
Asimismo, ha llevado adelante: el mantenimiento de las zonas ajardinadas en torno a los 
monumentos históricos, la creación de una red de parques y campos de juegos que purifican 
el ambiente y embellecen la ciudad, y la conversión de terrenos baldíos en parques 
ajardinados, otorg§ndole as² el t²tulo de ñCiudad de Jardinesò a Delhi. 
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6. Disposición de premios por ceder espacio público en Tokio 

En Tokio, como incentivo de ocupación del suelo, el instrumento destacado ha sido la 
disposición de premios sobre el factor planta-área, siendo una condición básica la cesión de 
superficie como espacio público abierto bajo la figura de plazas o retiro de fachadas de la 
línea municipal. Se considera que la finalidad de tal política es contribuir a la mitigación de la 
sobrecarga ambiental del entorno por medio del incremento de la densidad edilicia al tiempo 
que se libera ese espacio abierto al público. Igualmente, el área gubernamental de 
planeamiento sigue conservando el manejo de un plano límite de altura máxima para 
controlar que no se desvirtúe el paisaje urbano ni a escala de calle. 

Finalmente, existen incentivos para la vitalizar el área central de la ciudad de Tokio, mediante 
la concesión de premios sobre el FAR para aquellos desarrollos de usos mixtos que provean 
vivienda en los distritos céntricos de la ciudad y que no se encuentran dentro de los distritos 
de planeamiento designados para proyectos de renacimiento urbano (distrito central, 
subcentros, nuevos nodos de centralidad), ni tampoco dentro de las zonas de viviendas de 
baja densidad (barrios tradicionales). 

 

7. Proceso de reconversión del tejido edilicio de Osaka 

En Osaka se aplica desde abril de 2003 la política legislada en la Ley Nacional de 
Renacimiento Urbano para ciertos distritos, lo cual pone en práctica un proceso de 
reconversión y modernización del tejido edilicio. Esto implica un rediseño del tejido ofreciendo 
premios sobre el factor planta-área (FAR) a condición de readecuar la obra nueva a 
determinadas condiciones pre-establecidas, siendo la primordial la liberación de una parte de 
la superficie del predio como espacio público abierto. 

Esto significó la creación un grupo de trabajo sobre revitalización de la ciudad, producto de 
cuyo trabajo muchas regulaciones ya arcaicas y que habían restringido el eficiente desarrollo 
urbano, fueron flexibilizadas al tiempo que el gobierno municipal asumió una postura más 
proactiva con respecto al planeamiento urbano. Así, el gran eje de intervención de los 
proyectos de renacimiento urbano se concentran en torno a distritos designados por el 
gobierno municipal, pero la mayor atención se enfoca en el Bulevar MidǾjuri. 

Un aspecto relevante es el redesarrollo de los frentes a los cursos de agua a lo largo de la 
ciudad con el fin de restaurar su impronta original de urbe asociada al agua. Bajo el rótulo 
Osaka Metrópolis Acuática el plan de la ciudad se propone, además, promocionar el 
transporte acuático y crear un corredor acuático único para Osaka, con el fin de desarrollarlo 
para la actividad turística y como punto de reunión y actividades. 
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Capítulo 1 

La matriz de desarrollo 

 

 

Presentamos a continuación las características principales que favorecen el desarrollo urbano de 
las ciudades analizadas y, en particular, los procesos metodológicos e instrumentos de 
planeamiento a partir de los cuales se impulsa y sostiene a través del tiempo. 

 

 

1. La situación urbana actual 

Presentamos a continuación los principales aspectos en las ciudades chinas, indias y japonesas. 

 

a. Las ciudades chinas 

El planeamiento urbano en China ha pasado por múltiples transiciones debido a sucesivos 
cambios estructurales de índole política y económica a lo largo de la historia reciente del país. 
Cuatro etapas se reconocen en esta historia, cuyos productos se distinguen claramente en la 
morfología de sus ciudades: 

ǒ  La ciudad tradicional china amurallada, como Xôian y la Ciudad Prohibida de Pekín, eran 
planeadas de acuerdo con los antiguos conceptos de la geomancia, Feng-Shui e I-Ching. Los 
ritos de Zhou (que datan de 1100-256 AC) sirven para enfatizar la importancia de esas 
filosofías, las direcciones cardinales y la armonía entre los reinos humano y natural. 

ǒ  La ciudad socialista (de 1950 a 1980) Las políticas de planificación se enfocaron en 
aumentar el porcentaje de trabajadores de cuello azul, vivienda asequible, comunas urbanas, 
unidades de trabajo (conocidas como danwei), cercamientos discretos, anchas avenidas 
centrales, grandes plazas y centros de exposiciones de estilo soviético. 

ǒ  La ciudad híbrida (de 1860 al presente) es el tipo de ciudad que incorpora la planificación y 
conceptos de diseño occidentales, entremezclado con la traza y los principios de arquitectura 
china tradicional. Las ciudades de este tipo, como Shanghái y Tianjin, fueron las primeras en 
desarrollar redes de infraestructura. Este tipo de importación se dio sobre todo en aquellas 
ciudades chinas involucradas en los Tratados Desiguales entre el imperio chino y las 
potencias occidentales como Gran Bretaña, Francia, Estados Unidos y Alemania, entre otras, 
que habilitaron la instalación de asentamientos y concesiones extraterritoriales en los puertos 
abiertos al comercio e intercambio cultural con Occidente. 

ǒ  La ciudad global (desde mediados de la década de 1990 hasta la actualidad) se planifica 
con el objetivo puesto en el desarrollo estratégico económico de una región con el propósito 
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de participación en la economía mundial como un nodo clave en el mercado globalizado. Se 
destacan por contar con un CBD (distrito comercial y de negocios), regulaciones de 
zonificación comercial e industrial de gran escala, aeropuerto internacional, múltiples núcleos 
urbanos, edificios corporativos y de servicios nacionales, extensos sistemas de transporte 
público, y una alta densidad de población. 

Actualmente la República Popular China (RPC) se encuentra atravesando un acelerado proceso 
de urbanización. Recientemente, las autoridades chinas anunciaron haber traspasado el umbral 
que anteriormente los ubicaba como país eminentemente rural para pasar a tener más del 50% 
de su población habitando en ciudades. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Durante el devenir de este proceso de transformación social, económica y territorial, se están 
desarrollando diez zonas de aglomeración megalopolitanas principales en el seno de China. 
Según datos de la Comisión el Desarrollo y la Reforma Nacional de la RPC, estas regiones 
metropolitanas juntas constituyen una décima parte de la superficie total de China (9,99%), un 
poco más de un tercio de su población (35,02%) y la mitad del PBI del país (52,83%). 

De estas diez regiones megalopolitanas, tres son las que fueron originalmente establecidas al 
comienzo de las reformas económicas de mediados de la década de 1980 y que aún lideran el 
proceso de transformación que define el derrotero del país desde entonces. Las ciudades que se 
analizarán a continuación son las principales dentro de cada una de éstas, a saber: 
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Las regiones megalopolitanas chinas 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

b. Las ciudades indias 

Mumbai (antes conocida como Bombay) es la ciudad más populosa de la India, con 12.478.447 
habitantes en su área metropolitana en 603 km2 y 18.414.288 en su región de influencia. Es 
capital del estado indio de Maharashtra y junto con las ciudades de Navi Mumbai y Thane 
conforma una de las regiones urbanas más pobladas del mundo. Mumbai se origina en la unión 
de siete islas antes habitadas por comunidades de pescadores nativos. Esta unión surgió del 
proyecto del gobernador británico William Hornbyde la Compañía de las Indias Orientales en 
1782 para construir un terraplén que uniera las islas y evitara la inundación de los bajíos durante 

Megalópolis Metrópolis que comprende Ciudades que abarca Población aproximada 
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las mareas altas. Se completó en 1784 y se finalizó de unir las islas en 1838.Por entonces, la 
construcción de carreteras y líneas de ferrocarriles importantes convirtió a Bombay en un 
importante puerto sobre el mar Arábigo. Capital del Estado de Bombay desde la independencia 
del país en 1947, en 1960 fue incorporada como capital del recientemente creado Estado de 
Maharashtra. En 1996 fue renombrada como Mumbai. 

 

    

Región Metropolitana de Mumbai, con los diferentes distritos urbanos que la componen 

 

Hoy en día, Mumbai es la capital comercial y del entretenimiento de India, uno de los 10 centro 
más importantes del comercio mundial en términos de movimientos financieros, lo cual genera 
5% del PBI, 25% de la producción industrial, 70% del comercio marítimo y 70% de las 
transacciones de capital para la economía del país. A partir de finales de la década de 1960 la 
ciudad y sus suburbios comenzaron una sostenida expansión. Consecuentemente, el 26 de 
enero de 1975 el gobierno de Maharashtra estableció la Autoridad de Desarrollo de la Región 
Metropolitana de Mumbai (MMRDA), por medio de la Ley de la Autoridad de Desarrollo de la 
Región Metropolitana de Mumbai, con el fin de coordinar su planificación y desarrollo. 

En 1979, la Corporación de Desarrollo Urbana e Industrial (City and Industrial Development 
Corporation, CIDCO) fundó la ciudad de Nueva Bombay (New Bombay) al otro lado de los 
distritos de Thane y Raigad con el fin de favorecer a la dispersión y control de la población de 
Bombay. El 1 de octubre de 1990 el distrito municipal de Gran Bombay fue dividido en dos 
distritos sufragantes: Ciudad Bombay y Bombay Suburbano, aunque administrados por el mismo 
cuerpo municipal. El 26 de mayo de 1989 se comisionó el puerto Jawaharlal Nehru con vistas a 
descongestionar el Puerto de Bombay y servir como puerto nodal para la ciudad; actualmente 
administra 55-60% de las cargas por contenedor de India. 

De esta manera, Mumbai se convirtió en la capital comercial de India y se transformó en un nodo 
financiero de nivel mundial lo cual se constata en los servicios financieros del país que se han 
asentado en esta ciudad desde hace ya varias décadas. Asimismo, esta urbe ha sido el foco del 
desarrollo de infraestructura y de inversiones privadas tal que ha devenido en la metrópolis más 
grande del Sur de Asia y la sede de la industria cinematográfica más prolífica del planeta. En el 
caso de Delhi -nombre de la metrópolis que le da también nombre al territorio de la capital 
nacional de la India y que alberga a Nueva Delhi- es la ciudad capital de ese país. Delhi está 
ubicada primordialmente sobre la estratégica margen izquierda del Río  Iamuna (en el valle del 
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río Ganges) y ocupa una superficie de 1.484 km2, con una población de 11.007.835en su 
territorio federal y de 22.314.838 para la extendida área metropolitana. 

La historia de Delhi es tan compleja como la misma historia de la India. En realidad, Delhi es una 
de las ciudades más antiguas del mundo aún en pie, y su particularidad reside en que se trata de 
ocho ciudades yuxtapuestas, construidas, derruidas y vueltas a construir a lo largo de sus casi 
seis mil años de historias de luchas y conquistas, de reinos e imperios a los que sirvió 
alternativamente como capital. Se acepta tradicionalmente que la actual Delhi se localiza en el 
mismo lugar que en la India épica ocupó la ciudad fortificada de Indraprastha, descripta en el 
poema épico Mahabharata. A las sietes ciudades que se sucedieron desde tiempos memoriales, 
se suma la octava y última de Nueva Delhi, construida a principios del siglo XX. 

Delhi, al igual que un gran número de ciudades en India, se encuentra sometida a un proceso de 
altas tasas de crecimiento poblacional y expansión urbana, lo cual ha movilizado al gobierno 
indio a adoptar políticas de planificación estratégica tendientes a remediar problemas urbano-
ambientales heredados así como canalizar socioeconómicamente las fuerzas demográficas por 
crecimiento y migración. Para afrontar tales desafíos, en 1991 el gobierno nacional declaró al 
territorio de Delhi como distrito federal bajo el nombre de Territorio de la Capital Nacional 
(conocida por su sigla en inglés como NCT) y un área mayor como Región de la Capital Nacional 
(sigla en inglés: NCR) merced a la 69na enmienda a la Constitución de la India. La NCR incluye 
las ciudades vecinas de Ghaziabad, Noida, Greater Noida, Gurgaon, Sonepaty, Faridabad junto 
con otras poblaciones menores, alcanzando así un aglomerado de 22,2 millones de personas. 

 

Delhi alberga 16,7 millones de habitantes. Es la 8va metrópolis del mundo y 2ª de la India por población 

c. Las ciudades japonesas 

Tokio es la capital de Japón, el centro del Área del Gran Tokio y el área metropolitana más 
grande del mundo. Por su condición de capital, es la sede del gobierno nacional y del Palacio 
Imperial, hogar de la Familia Imperial Japonesa. La Metrópolis de Tokio se formó jurídicamente 
en 1943 con la fusión de la entonces Prefectura de Tokio y la Ciudad de Tokio.  

El Gobierno Metropolitano de Tokio administra 23 distritos especiales (cada uno gobernado 
como una ciudad) que conforman el área que pertenecía a la Ciudad de Tokio, más 39 
municipalidades en la parte oeste de la prefectura y dos para las cadenas de islas exteriores. La 
población de los distritos especiales es de 8.967.665 millones de personas, mientras que la 
población total de la prefectura excede los 13 millones (2011). Al mismo tiempo, la prefectura es 
parte de la aglomeración urbana más grande del mundo en términos demográficos (Tokio-
Yokohama), con 35 millones de personas, y en términos económicos, con un Producto Bruto 
Geográfico (PBG) de US$ 1,479 billones sobre la base de la paridad adquisitiva en 2008. 
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Actualmente el área metropolitana Tokio-Yokohama es la aglomeración urbana más grande del planeta con una 
población de 35 millones de personas. 

En tanto, Osaka se encuentra ubicada en la misma isla de Honshu, la principal del archipiélago 
japonés y es la tercera ciudad en importancia de Japón, detrás de Tokio y Yokohama. Al mismo 
tiempo, es la parte principal del área urbana denominada Keihanshin, que engloba a esta ciudad, 
y las vecinas de Kobe y Kioto. Como aglomerado urbano, Keihanshin es la segunda área 
metropolitana de Japón en población (18 millones de habitantes) y en producto bruto geográfico 
(US$ 341 millones). La ciudad en sí alberga una población de 2.871.680 habitantes (2012) 
dentro de una superficie de 222,43 km2, sin embargo, esta cifra aumenta de día a 3.700.000 
personas aproximadamente, lo cual confirma su posición de centro económico y segundo centro 
de puestos de mando de la economía japonesa. Además, es la ciudad japonesa más 
densamente poblada, con 5.200 habitantes/km2. 

  

Mapa del área metropolitana de Keihanshin (en el azul más 
oscuro: Kioto ïal norteï, Osaka ïen el centroï, Kobe ïal 

Oesteï) 
Los 24 distritos municipales de la ciudad de Osaka 

Por el número de su población, Osaka es jurídicamente una ciudad designada por decreto 
gubernamental (también nombrada como ciudad designada), ya que, por superar el límite 
poblacional de 500.000 habitantes, el gabinete del gobierno de Japón por providencia de un 
decreto la declara autónoma de acuerdo con lo dispuesto en el Capítulo 252, artículo 19 de la 
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Ley de Autonomía Local (nº 67, 1947). Así, el gobierno local cuenta con facultades de actuación 
normalmente reservadas al nivel de gobierno de las prefecturas, como ser educación pública, 
bienestar social, sistema sanitario, licencias de comercio y planeamiento urbano. El gobierno de 
la prefectura retiene, no obstante, su autoridad sobre cuestiones de mayor escala y alcance. 

Dentro de este marco jurídico-administrativo, Osaka se subdivide en 24 distritos municipales, 
denominados ku. 

 

2. La normativa urbanística 

En cuanto a las competencias para la planificación urbana en China, las mismas se distribuyen 
entre los tres niveles de gobierno existentes: 

ǒ  A nivel nacional: Existen principalmente dos ministerios y una administración (con poderes 
similares al nivel ministerial): el Ministerio de Tierras y Recursos Naturales, el Ministerio de 
Vivienda y Desarrollo Urbano y Rural, y la Administración Estatal de Protección Ambiental. El 
primero es responsable de la administración y supervisión del trabajo de la tierra a nivel 
nacional; el segundo tiene a cargo la administración de la Ley de Planificación Urbana, la 
administración y desarrollo de la vivienda y del manejo de la industria de los bienes 
inmobiliarios de acuerdo con Ley de Administración de los Bienes Inmuebles Urbanos; y, 
finalmente, el tercero existe como la agencia superior que trata las cuestiones ambientales de 
la nación. Es responsable de formular y supervisar la administración de la política ambiental 
nacional; asistir en la redacción de leyes, reglamentaciones y estándares, y la supervisión de 
cuestiones ambientales desde una perspectiva nacional. 

ǒ  A nivel provincial: las provincias replican la organización del nivel nacional. Existe un 
congreso provincial popular que es el cuerpo legislativo y puede crear leyes, las cuales, sin 
embargo, deben conservarse dentro del marco de las leyes de nivel nacional sobre la misma 
temática. Con relación a la administración de suelo, a diferencia de la organización a nivel 
nacional, no existe la división entre la administración de la construcción y de la de suelo. En 
este nivel de gobierno, un Departamento Provincial de la Construcción es el responsable por 
la administración del suelo y de sus usos. Al igual que en el nivel nacional, las cuestiones 
ambientales son manejadas por una agencia distinta, la cual tiene responsabilidades de 
coordinación relevantes. Los gobiernos provinciales ejercen un control importante sobre las 
ciudades dentro de su jurisdicción. Las ciudades muy grandes, sin embargo, son de hecho 
como provincias municipales y se manejan con el gobierno central en forma directa, tanto 
formal como informalmente. 

ǒ  A nivel municipal: en una ciudad china típica existen dos cuerpos particularmente 
importantes para el planeamiento y desarrollo urbanos: la Comisión de Planeamiento 
Municipal y la Comisión de Construcción Urbana y Rural. Bajo la órbita de la primera, se 
encuentran usualmente la Agencia de Planeamiento y Administración del Suelo, la Agencia 
de Transporte, la Agencia de Administración de la Vivienda, la Agencia de Construcción 
Urbana y la Agencia de Protección Ambiental. Las Comisiones se ocupan de las políticas 
públicas, estrategias, la coordinación, la administración y supervisión de mayor nivel, entre 
otras, mientras que las Agencias se centran en el desagregado detallado de las políticas y los 
proyectos, la supervisión de la implementación, y otros aspectos operacionales. La Agencia 
de Protección Ambiental es responsable por las leyes y políticas ambientales nacionales, 
establecer los parámetros de contaminación local, investigar accidentes ambientales locales y 
mediar en disputas en ese ámbito. Asimismo, estas agencias también tienen la 
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responsabilidad de aconsejar en contra de permitir el desarrollo de usos del suelo 
potencialmente contaminantes. 

Las ciudades tienen importantes facultades para promulgar leyes locales que cubran 
competencias relacionadas con el planeamiento de las ciudades, la contaminación aérea, la 
construcción, y la reubicación de habitantes cuyas casas se demuelan. Estas leyes son 
controladas con respecto a las disposiciones de las leyes nacionales, y, en algunas ciudades, se 
alienta a que sigan modelos estandarizados, quizás derivado del trabajo de otras ciudades, pero 
estos modelos no pueden ser impuestos desde el gobierno central. 

En términos prácticos, las políticas y directrices de planeamiento urbano son formuladas 
normalmente por la Comisión de Planeamiento local, reflejando al mismo tiempo prioridades y 
decisiones nacionales y provinciales tanto como las locales. La Agencia de Planeamiento y 
Administración del Suelo normalmente prepara planes de previsiones, los cuales luego se 
remiten a la Comisión de Planeamiento para su aprobación antes de elevarse en el sistema, 
primero al gobierno popular provincial y luego al Consejo de Estado para su examen y 
aprobación. Existen, por último, instancias menores de gobierno, tanto por debajo de los niveles 
provinciales y municipales de gobierno con facultades limitadas pero con relevancia local 
importante en planeamiento urbano. 

 

 

 

 

La principal normativa de planeamiento urbano en la República Popular China es la siguiente: 
Ley de Administración del Suelo de 1998; Reglamentaciones de Administración del Suelo de 
1998; Ley de Administración de Bienes Inmuebles Urbanos de 1994; Reglamentaciones de 
Administración de Bienes Inmuebles Urbanos de 1994; Reglamentaciones Provisionales sobre 
Asignación y Transferencia de los Derechos de Uso del Suelo en Áreas Urbanas de 1990; 
Medidas Provisionales para la Administración de los Desarrollos de Inversiones Extranjeras y el 
Manejo de Fracciones de Tierras de 1990; Reglamentaciones de Protección de Tierras de 
Cultivo Básicas de 1998; Capítulos 1- 8 (Disposiciones Generales) y Capítulo 13 
(Arrendamientos) de la Ley de Contratos de 1999; Principios Generales del Derecho Civil de la 
RPC de 1987; Ley de Planeamiento Urbano de 1989; Ley de Protección Ambiental de 1989. 

1. Delta del Río Amarillo y Mar de Bohai 
  (pob.est.: 47.495.400) 

  Pekín (19.612.368) 

  2. Delta del Río Yangtzé  
 (pob.est.: 92.582.426) 

 Shanghái (23.019.148) 

  3. Delta del Río Perla  
 (pob. est.: 120.000.000) 

 Hong Kong (7.055.071) 
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Si bien existe otra legislación que profundiza en detalle algunas de las cuestiones del 
planeamiento, y, además, existe otra legislación en proceso de ser incorporada, la anterior lista 
abarca la normativa existente que cubre los aspectos de la planificación futura (Ley de 
Planeamiento Urbano y la Ley de Administración del Suelo), los permisos para el desarrollo del 
mismo (Ley de Administración del Suelo, Ley de Bienes Inmuebles Urbanos, y la Ley de 
Planeamiento Urbano), los derechos de usos del suelo (Ley de Administración del Suelo, Ley de 
Bienes Inmuebles Urbanos), y los permisos de construcción (Ley de Administración del Suelo, 
Ley de Bienes Inmuebles Urbanos, Ley de Planeamiento Urbano, Ley de Protección Ambiental, 
Ley de Construcción). 

En el caso de Japón, existen tres niveles de administración: el nacional, el de las prefecturas y el 
municipal. En 2001, una reforma administrativa importante redujo y consolidó la cantidad de 
ministerios de veintidós a sólo doce. En esta misma línea, ya en 1999 una ley especial que 
buscaba promover la consolidación del gobierno municipal redujo la cantidad de municipalidades 
de 3.229 sustancialmente; el objetivo es alcanzar a sólo 1.000. Esta estrategia de consolidación 
fue introducida para mantener la eficiencia de los servicios públicos de escala municipal a través 
de la economía de escala. Con ello, se busca, finalmente, reducir el impacto de una población 
que disminuye y envejece, lo cual se hace más evidente en las municipalidades pequeñas. 

La descentralización y el empoderamiento de los gobiernos municipales es otro de los cambios 
adoptados recientemente. Las ciudades con más de 500.000 habitantes pueden ser designadas 
especialmente para combinar las funciones normalmente asignadas a las ciudades con varias de 
las que ejecutan las prefecturas, en especial la planificación urbana y la salud pública. Se las 
denomina ñCiudades Designadas por Decreto Ejecutivoò (Cities Designated by Executive Order). 
Vigente desde 1956, esta estatus especial fue otorgado, en primer lugar, a las cinco ciudades 
mayores (Osaka, Kioto, Nagoya, Kobe y Yokohama), y luego extendido a otras catorce. Bajo 
este instituto se incrementa las facultades de las ciudades para satisfacer sus necesidades. Con 
la posterior sanción en 1994 de una Ley de Autonomía Local, se amplió (con un menor sesgo 
autonómico) a las ciudades de más de 300.000 habitantes; una enmienda de 1999 amplificó el 
alcance a las de poblaciones de más de 200.000. Actualmente, la cantidad de ciudades con 
funciones delegadas asciende a más de 40, por lo que las atribuciones investidas a nivel de 
prefectura se han tornado un tanto ambiguas. 

En cuanto a las competencias sobre el planeamiento urbano, hasta 2001 existía la Agencia de 
Desarrollo del Suelo (un organismo independiente), a cargo del Plan de Desarrollo Nacional 
Integral, el cual fue absorbido en ese año por el Ministerio de Suelo, Infraestructura y Transporte. 
Con lo cual, al haber quedado bajo la órbita de este Ministerio la planificación urbana y regional, 
no existe un organismo nacional que abarque las cuestiones atinentes a la planificación de forma 
integral hasta el nivel de prefecturas. Sin embargo, cada ministerio tiene agencias o ramas 
regionales que abarcan varias prefecturas y que actúan por medio de líneas de autoridad que 
bajan las directivas y políticas a aplicar en cada materia desde el nivel nacional hasta el 
municipal. 

La legislación aplicable en su caso deriva de la reforma de la Ley de Desarrollo Nacional Integral 
sancionada en 2005 que abrogó el Plan de Desarrollo Nacional Integral. Bajo la nueva ley, la 
palabra ñdesarrolloò desapareci·. Los nuevos t®rminos en vigor son la Ley de Nacional del Plan 
de Conformación de Suelos y el Plan Nacional de Conformación de Suelos, los cuales reflejan el 
cambio de foco de una pol²tica de expansi·n a una de ñencogimientoò. 
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3. Los instrumentos de intervención 

Las directivas sobre materia de planificación en la República Popular son determinadas desde el 
gobierno central. Para ello se vale de dos instrumentos: el principal es el plan quinquenal, como 
ya se mencionó; el otro es la Ley de Planificación Urbana de la República Popular de China, 
aprobada por el Comité permanente del Séptimo Congreso Popular Nacional el 26 de diciembre 
de 1989 y promulgada por Decreto 23 del Presidente de la República Popular el mismo día, con 
entrada en vigencia desde el 1º de abril de 1990. Esta ley en su artículo primero establece que 
se instituye a los fines de ñdeterminar el tamaño de una ciudad, definir la orientación de su 
desarrollo, realizar los objetivos de su desarrollo económico y social, y proyectar su plan y llevar 
adelante su construcción sobre una base racional con el fin de satisfacer las necesidades en la 
modernización socialistaò. Sus objetivos están determinados en el Art. 4º que provee que: 

ñEl Estado se guiará por el principio de controlar estrictamente el tamaño de las grandes 
ciudades y desarrollar ciudades de tamaño medio y pequeño en una proporción apropiada a los 
intereses de la distribución racional de las fuerzas productivas y de la poblaci·n. Una óciudad 
grandeô es aquella que posee una poblaci·n no agr²cola de 500.000 o m§s en sus distritos 
urbanos o suburbanos internos. Una óciudad mediaô es aquella que tiene como poblaci·n no 
agrícola a más de 200.000 pero menos de 500.000 habitantes en sus distritos urbanos o 
suburbanos internos. Una óciudad peque¶aô es aquella que tiene una poblaci·n no agr²cola de 
menos de 200.000 habitantes en sus distritos urbanos y suburbanos internosò. 

El siguiente artículo deja claro que la planificaci·n urbana deber§ ñadecuarse a las condiciones 
espec²ficas del pa²sò, incorporar un manejo correcto de la relación entre el desarrollo en el corto 
y mediano plazo, e impone la obligatoriedad de ñadherirse a los principios de utilidad y economía 
y de construcción a través del ahorro y el trabajo duroò. 

El art²culo sexto establece la l²nea jer§rquica a seguir, ya que determina que ñel plan urbano 
integral de cada ciudad debe basarse en el plan nacional para el desarrollo económico y social, 
así como también en el medio ambiente natural, recursos y condiciones históricas y 
caracter²sticas presentes de la ciudadò; esta disposición es reforzada en el artículo 11 que sienta 
las bases del la compilación jerárquica del plan urbano para el conjunto de la nación y para las 
provincias, las regiones autónomas y las municipalidades bajo control directo del gobierno 
central dentro de sus respectivas jurisdicciones. 

Luego de estas definiciones que permiten comprender cuáles son los ejes que organizan las 
políticas de planificación urbana a nivel local, la normativa continúa para señalar que los 
organismos competentes en materia de planificación urbana serán:  
ǒ A nivel nacional: el departamento de administración de planificación del Consejo de Estado. 
ǒ A nivel de cantón: los departamentos competentes de la administración de la planificación. 

A nivel local, el art²culo 19 de esa Ley establece que ñel plan urbano integral debe cubrir la 
función designada de la ciudad, los objetivos de su desarrollo y el tamaño proyectado, los 
estándares, normas y criterios para su estructuras constructivas principales, la distribución del 
suelo utilizado para varios propósitos constructivos, las funciones de las diferentes zonas, el 
arreglo general para la construcción, el sistema integral de transporte urbano, el sistema de 
espacios acuáticos y de espacios verdes, el plan para sectores especiales y el plan para la 
construcción inmediata. El plan urbano integral para una ciudad con gobierno municipal o para 
un pueblo que oficie de asiento de un gobierno cantonal incluirá un plan urbano jerárquico para 
las divisiones administrativas de esa ciudad o cantónò. 

Todos estos planes urbanos integrales elaborados por cada nivel de gobierno quedan 
supeditados a la instancia de revisión y aprobación por parte del nivel superior. Las disposiciones 
de la ley operan para limitar el grado de iniciativa independiente que tienen los urbanistas tienen 
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al momento de preparar un plan urbano. Por ejemplo, en término de objetivos generales, la ley 
establece que la política nacional sobre desarrollo urbano es que el Estado busque limitar el 
crecimiento del tamaño de las grandes ciudades y desarrollar ciudades intermedias y pequeñas 
a una extensión adecuada. Los planes urbanos también deben tener en cuenta las disposiciones 
de los planes quinquenales nacionales y locales. 

De esta forma, existe una jerarquía de planes en cascada, de manera tal que los planes urbanos 
encajan en los planes provinciales y los planes de menor jerarquía en los antedichos planes 
urbanos. Los planes urbanos principales son por quince años. A estos se suman, sin embargo, 
un plan anual de usos del suelo que cada nivel del gobierno popular debe compilar, con el fin de 
coordinar objetivos nacionales de planificación socioeconómica, el plan de quince años y las 
condiciones actuales. 

En consecuencia, dichos planes pueden considerarse revisiones anuales del continuo del plan 
de quince años. Estos planes anuales permiten introducir un cierto nivel de flexibilidad en el 
proceso de planeamiento, ya que sólo se pueden aprobar aquellas propuestas de desarrollo que 
se ajustan al plan urbano vigente. De esta manera, aquellas solicitudes de desarrollo que 
necesitan de una adecuación importante del plan de quince años puede reconsiderarse por 
medio del plan anual de usos del suelo. 

Japón clasifica su suelo en cinco categorías: urbana, agropecuaria, forestal, parque natural y 
reserva natural. Sus definiciones están determinadas en leyes específicas y las jurisdicciones de 
los ministerios respectivos. Por imperio de la Ley Nacional de Usos del Suelo de 1974, un Plan 
de Usos del Suelo se elabora cada diez años a nivel nacional, de prefecturas y de 
municipalidades, con el fin de coordinar los usos del suelo. Desde el nivel nacional se determina 
la cantidad objetivo de superficie de suelo a aplicarse a cada categoría, y, con esas superficies a 
alcanzar, los niveles de prefectura y municipios deben elaborar sus propios planes espaciales. 
En la práctica, esto deriva en no pocas discrepancias entre ministerios y entre niveles de 
gobierno, que, de hecho, se terminan resolviendo a nivel municipal. 
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4. El proceso de planeamiento 

Desde hace quince años, la planificación general de China está compuesta por dos tipos de 
planes: un plan integral y un plan detallado. El plan integral incluye las funciones designadas de 
la ciudad, los objetivos de su desarrollo, la distribución del suelo a ser usada para variados fines 
de la construcción, las funciones de diferentes zonas, la disposición general para la construcción, 
el sistema de transporte urbano y los espacios de agua y las áreas verdes. El plan detallado, 
sobre la base del plan integral, define el alcance del uso de la tierra para fines particulares y 
puede cubrir la densidad de la trama, la altura de los edificios, y la disposición de la 
infraestructura. Además, el plan detallado incluye propuestas específicas para los diversos 
proyectos de construcción que se realizarán en el desarrollo inmediato de la ciudad. Entre ellos, 
estos planes son una combinación de las clasificaciones del suelo, los dispositivos de control de 
uso del suelo y registros del presupuesto de suelos, a menudo se los refiere como Planes 
Maestros. 

Los principales planes de quince años están obligados por ley a: garantizar la protección estricta 
de las tierras agrícolas básicas y el adecuado control de la ocupación de las tierras agrícolas por 
construcciones ajenas a la agricultura; velar por la mejora de los índices de uso de la tierra; 
proveer a la disposición general de la tierra para diversos fines y usos diversos; buscar la mejora 
de la apariencia y el saneamiento ambiental de las zonas urbanas; facilitar la producción 
económica; promover la circulación de mercancías; ayudar a enriquecer la economía; promover 
los avances en ciencia, tecnología, cultura y educación; beneficiar a la vida diaria de las 
personas; garantizar la protección y mejora del medio ambiente ecológico y buscar una garantía 
de uso del suelo sostenible; proveer a la prevención de la contaminación y otros peligros; 
garantizar el desarrollo de zonas verdes y forestación; buscar la preservación de los sitios 
históricos y culturales, y del paisaje urbano tradicional; y velar por la preservación de las 
características locales y el paisaje natural. 

Por lo tanto, se admite que bajo la directiva general de la protección de las tierras agrícolas y el 
logro de una distribución eficiente del uso de la tierra, los planes tienen la obligación de buscar la 
sostenibilidad económica, social, ambiental y cultural. Considerando la ciudad existente y otros 
planes, un potencial desarrollador debería ser capaz de saber para lo que cada parcela de tierra 
en la ciudad y sus alrededores puede o no ser utilizada o desarrollada, la extensión del posible 
desarrollo, algunas restricciones básicas posibles sobre su configuración, cuando el tejido en 
particular puede ser desarrollado, cuál es el objetivo general de desarrollo de dicha red, y cómo 
encaja en la normativa nacional y provincial de planes socioeconómicos.  

Para las áreas urbanas en Japón, existe un sistema desagregado de clasificación de los usos del 
suelo, bajo el imperio de la Ley de Planificación Urbana de 1968. Esta ley establece que todos 
los suelos urbanos se designan como Áreas de Planificación Urbana, las cuales, a su vez, se 
subdivide en un Área de Promoción Urbana y otra Área de Control de la Urbanización. Para el 
Área de Promoción Urbana se introduce un Código de Zonificación, el cual, para su 
implementación, debe recurrir a las ocho categorías definidas en la mencionada ley de 1968 
(actualmente doce) como Distritos de Usos del Suelo. Para cada una de esas categorías se 
determinan usos del suelo, densidad, altura y morfología de la edificación. A estos Distritos de 
Usos del Suelo, los gobernadores de prefecturas o los alcaldes pueden establecer Zonas 
Especiales de Usos del Suelo con el fin de promover características especiales de un lugar. 
Ejemplos de estos Distritos son: Zona Residencial Exclusiva (para desarrollos edificatorios de 
altura), Zona Industrial Especial, Zona Educativa, Zona Recreacional, Zona de Control de 
Alturas, Zona de Utilización Eficiente del Suelo, Zona de Protección contra Incendios, Zona 
Portuaria, Zona de Conservación del Paisaje Urbano Histórico, entre otras. 
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5. El control del desarrollo 

En China, los permisos tienen que ser obtenidos antes de que un desarrollo pueda ponerse en 
marcha, y existen diversas acciones gubernamentales que pueden ser necesarias. En algunos 
casos, esto implica un considerable grado de complejidad. Por ejemplo ïdebido a la gran 
importancia que el Estado pone en la conservación de tierras agrícolasï éste está muy 
involucrado en los trámites para el desarrollo de las tierras agrícolas, y, para las propuestas de 
desarrollo que implican esas tierras, se requerirá la aprobación de varios niveles de gobierno 
antes de que se pueda considerar el desarrollo. 

Más allá de estas circunstancias especiales, el desarrollador tiene que obtener la aprobación 
para el desarrollo propuesto, antes de que se pueda comenzar cualquier obra de construcción, lo 
cual remite a varias de las secciones de la legislación antes mencionada. Dos permisos básicos 
son los que necesita un desarrollador: uno para el uso del suelo para fines de construcción y otro 
para la construcción propuesta propiamente dicha. Por lo general, dos unidades de gobierno 
están muy involucradas en ambos tipos de permiso: el departamento de planeamiento de la 
ciudad y el departamento de administración de suelos. 

El desarrollador debe presentar una solicitud, junto con todos los documentos pertinentes, 
incluyendo un estudio de factibilidad del proyecto, con el departamento competente de la 
administración de suelos. El estudio de factibilidad del proyecto debe incluir detalles de la 
naturaleza, la escala y la densidad del desarrollo, los criterios de diseño, los métodos de 
construcción, los requisitos para la infraestructura, los arreglos de los derechos de propiedad a la 
finalización del desarrollo y los requisitos para la demolición y la indemnización y el 
reasentamiento, que puede ser necesaria. Un estudio de factibilidad del proyecto también puede 
llegar a necesitar que se incluya una de distintos formularios de declaraciones de impacto 
ambiental, según el nivel de impacto probable. 

Como se indicó anteriormente, además de presentar la propuesta al órgano competente que 
entiende en la administración de suelos, un desarrollador también debe presentar una solicitud a 
las autoridades municipales de planeamiento para su resolución. El formato es diferente, pero la 
mayor parte de la información requerida es similar, con la adición de documentos que acrediten 
la aprobación del proyecto por las autoridades gubernamentales pertinentes, que pueden variar 
dependiendo de la naturaleza de la solicitud. Por ejemplo, a menudo puede ser necesario 
obtener una aprobación por escrito de la Agencia de Protección Ambiental, y la aprobación de la 
Comisión de Comercio y Economía del gobierno popular local también puede ser solicitada, 
especialmente si hay los inversionistas extranjeros involucrados. 

Con el fin de tratar de agilizar el proceso de evaluación de una solicitud y la concesión de los 
permisos necesarios, en muchas ciudades las oficinas pertinentes han tratado de establecer una 
ñventanilla ¼nicaò, permitiendo que los distintos ·rganos de consulta y los dos ·rganos 
principales lleguen a una decisión conjunta sobre la propuesta. Además, el uso de una agencia 
de análisis previo por parte de un desarrollador facilita considerablemente el proceso. Así, un 
potencial desarrollador trataría primero con el Instituto de Diseño local (la misma que participa 
oficialmente en el proceso de toma de decisiones sobre el plan del gobierno) para preparar la 
solicitud de desarrollo y el estudio de factibilidad. De esta manera, el Instituto puede garantizar 
que muchas dificultades posibles se resuelvan antes de se presente una solicitud. 

El proceso de examen de una propuesta de desarrollo también puede implicar negociaciones 
con la administración. Sin embargo, existen límites al ámbito de las negociaciones. Las 
autoridades pueden, por ejemplo, negociar los detalles del diseño de los edificios, pero la 
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existencia y la naturaleza del plan de la ciudad en general limitan las facultades legales de las 
autoridades para negociar sobre asuntos tales como el coeficiente de ocupación o los usos de la 
parcela, ya que estos han sido fijados por el plan. 

De manera similar, la ley de planificación ofrece poco poder a las autoridades para negociar por 
cualquier incremento en el valor inmobiliario producto de los cambios en la planificación; el 
proceso de petición al promotor, como condición para el permiso de desarrollo, que proporcione 
algunos servicios sociales o de infraestructura adicional: un parque u otras instalaciones de 
recreación, un programa de ampliación de calles, algunas viviendas para población de bajos 
ingresos entre medio o al lado de otras viviendas para sectores de altos ingresos. 

La Ley de Planificación Urbana de Japón establece que el control del uso del suelo se logra 
mediante el Permiso de Desarrollo del Suelo  y el Permiso de Construcción. Para acceder al 
primero, se debe obtener permiso del gobernador de prefectura para el desarrollo del suelo o su 
subdivisión con el fin de construir; el segundo es un mecanismo regulatorio prescripto por la Ley 
de Construcción Estándar. Luego, por medio del Proyecto de Desarrollo Urbano, se distribuyen 
las cargas del equipamiento entre el Estado y los desarrolladores privados. Sin embargo, la 
distribución de los costos de la infraestructura no está estipulada en la Ley de Planificación 
Urbana. No obstante, existen otros mecanismos dentro de los Proyectos de Desarrollo Urbano, 
como los Proyectos de Reajuste de Suelos o  Proyectos de Redesarrollo Urbano que permiten 
redistribuir las cargas entre la parte pública y privada. Esto facilita que la zonificación por usos, 
los permisos de desarrollo y los proyectos de desarrollo urbano garanticen, en esencia, 
estándares mínimos de calidad urbana. 

Dado que esos estándares universalizados no responderían correctamente frente a la necesidad 
de conservar las características idiosincráticas de un lugar determinado, en 1980 se introdujo el 
Plan de Distrito para paliar esa necesidad. El Plan de Distrito puede modificar y redefinir 
normativas que regulen la zonificación para poder adaptarla a la visión de identidad del lugar. 
Esto puede implicar la adopción de guías de diseño  ï como ser de características de la fachada 
o retiro linealï que no estuvieran contenidas en las normas de zonificación. El Plan de Distrito es 
adoptado por el alcalde con el acuerdo de cuatro quintos de los residentes del mismo. 

 

6. Los derechos en el uso del suelo 

Como ninguna aplicación puede ser aprobada si no se adecua a los requisitos establecidos en el 
plan urbano pareciera que hay poca oportunidad para un cambio importante en el uso de la tierra 
u otros términos del plan. Sin embargo, como se indica en la sección sobre la planificación 
prospectiva, los planes producidos anualmente pueden ajustar la naturaleza del plan de quince 
años. De esta manera, propuestas de desarrollo que requieren un cambio importante en el plan 
de quince años pueden ser acomodados a través de la revisión del plan anual de uso del suelo. 
Si tal revisión permite el tipo de desarrollo propuesto, se puede presentar posteriormente una 
solicitud por el mismo. Después de haber obtenido el consentimiento para el desarrollo del suelo, 
es precisoïsi no se detentan yaï, obtener los derechos sobre el uso del suelo necesario. 

En China, como en muchos otros países, un individuo no puede ser dueño de la tierra. Toda la 
tierra es de propiedad a perpetuidad, ya sea por el Estado o por alguno del número limitado de 
tipos de órganos colegiados. Pero sí un particular o una empresa puede poseer un derecho de 
uso del suelo. No se puede obtener un derecho de uso del suelo si no es en el marco de una 
propuesta para un desarrollo específico de inmuebles. De este modo la obtención de un derecho 
de uso del suelo es una parte esencial del proceso de desarrollo, y porque esos derechos se 
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centran en el uso del suelo en comparación con la mera ocupación, el proceso también puede 
ser considerado como parte de los mecanismos de planificación urbana. 

Los derechos de uso del suelo son otorgados por el Estado, por lo que en algunos casos, el 
suelo tendrá que ser transferido a la propiedad estatal de parte de una de las otras formas de 
propiedad colectiva antes de que el derecho de su uso puede ser concedido. Los derechos que 
se otorgan de esta manera permitir la construcción en el suelo, u otras formas de desarrollo, 
sujeto a la concesión del permiso para el desarrollo, que se discutió en la sección anterior. Tanto 
los derechos de uso, como de cualquier desarrollo que se derive del ejercicio de ese derecho, 
son transferibles, pero el propio suelo sigue siendo de dominio público y pueden ser recuperados 
al final del período concedido. 

En algunos casos la concesión de derechos de uso del suelo es mediante "asignación". Esto 
conlleva un derecho de uso de la tierra a un usuario de la tierra, para su uso por los órganos del 
Estado, o las fuerzas armadas, o para proyectos de infraestructura pública que pueden ser 
llevadas a cabo por el sector público o por desarrolladores privados. El usuario del suelo será 
responsable de pagar cualquier indemnización y subsidios de reasentamiento a las personas 
desposeídas del uso del suelo asignado, pero no pagará ninguna comisión o precio por el propio 
derecho al uso del suelo ïsin embargo, obras en especie u otras formas de captación de 
plusvalía urbana se proveen a menudo. Normalmente, no existe límite al término de la utilización 
de un derecho asignado, pero existen restricciones sobre las transacciones. 

Esto significa que antes de que pueda transferirse libremente un derecho al uso del suelo 
asignado, este debe ser transformado en un "otorgado" (a veces ñasignadoò) uso de la tierra 
derecha. A través de esta vía, el derecho de uso del suelo es otorgado por el Estado para un 
determinado número de años a cambio de un canon. La renta anual se fija para la duración del 
plazo, sin que la renta refleje cambios de valor. La ley y los reglamentos establecen la duración 
total del tiempo por el cual ese derecho existe. Actualmente, los períodos para diferentes usos 
son los siguientes: 70 años para uso residencial; 50 años con fines industriales, la educación, la 
ciencia, la cultura, la salud y la educación física y para "utilización integral para otros fines"; y 40 
años con fines comerciales, turísticos y recreativos. 

Estos plazos se cuentan a partir del otorgamiento inicial del derecho, pero puede ser renovado. 
Alguien que adquiere el derecho por la transferencia detenta el derecho sobre el resto del plazo 
pendiente, pero puede solicitar un período adicional directamente del Estado. Cuando 
inicialmente un organismo estatal dispone del derecho del uso del suelo, éste se concede a 
través de una subasta, un proceso de licitación o en negociaciones entre las dos partes. La 
legislación supone que la subasta será el medio más común de disposición de los derechos por 
parte de los órganos del Estado, en particular con fines comerciales. 

Sin embargo, en la práctica las negociaciones a menudo forman una parte importante de tales 
derechos de uso del suelo. Sea cual sea la ruta que se utilice, existe un proceso en dos etapas: 
primero, se celebra un contrato entre la Agencia de Administración de Suelos del gobierno 
popular interesado seguido por el registro del derecho de uso del suelo concedido. El documento 
de registro es de considerable importancia en el proceso de desarrollo, por ejemplo, en la 
obtención de financiación para el proyecto de desarrollo. 

Debido a las complejidades del sistema, las diferentes rutas disponibles, y las ambigüedades 
que a veces existen en la práctica, los intereses de negocios occidentales han encontrado que 
es conveniente ser muy claro en cuanto a la posición, en términos de, por ejemplo, un proyecto 
de empresa de desarrollo conjunto (joint venture). El gobierno nacional es consciente de estas 
dificultades y en los últimos años ha adoptado una serie de medidas para eliminar las posibles 
dificultades, las que, de otro modo, podrían dificultar el adecuado desarrollo del suelo. Como 
primer paso, el Departamento Administrativo de Estado de Industria y Comercio ha desarrollado 
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formularios modelo de contrato para la concesión de un derecho de uso del suelo en una 
variedad de circunstancias diferentes. 

En segundo lugar, actualmente el gobierno nacional requiere a los gobiernos municipales y 
provinciales que establezcan organismos centrales para la compra y venta de derechos de uso 
del suelo para el desarrollo privado o de mercado en sus jurisdicciones administrativas. Estas 
agencias han tomado a su cargo la adquisición de derechos sobre el suelo y la disposición 
posterior para el desarrollo de todas las otras unidades de gobierno municipal. 
 

 

Los objetivos de los nuevos acuerdos son evitar la pérdida de suelo de propiedad estatal, 
garantizar un uso más eficiente de dicho suelo, y una mayor transparencia en las operaciones 
del sector público en el mercado de suelos. Estas medidas han sido respaldadas por nuevos 
procedimientos de aplicación de la norma con el fin de garantizar transacciones honestas. 

Una vez obtenidos el permiso de desarrollo y los derechos de uso del suelo, resta una serie de 
formalidades relacionadas con los permisos de construcción (que abarca los métodos y 
materiales de construcción, más los procedimientos de gestión). Hay sanciones para las 
infracciones de los requisitos señalados, en este y en el caso de que se demore el desarrollo una 
vez obtenido el consentimiento. 

 

 

7. El papel de los actores sociales 

Fruto del proceso arrasador de renovación urbana en las áreas centrales como en las periferias 
como consecuencia del desarrollo de las ciudades satélites nuevas, es importante destacar la 
relación establecida entre los desarrolladores y los compradores en el nuevo mercado 
inmobiliario chino. El proceso de des-densificación encarado en las ciudades chinas dispone el 
traslado de la población excedente hacia la periferia. Esto genera el desplazamiento de 
numerosas personas a varios kilómetros, que sin embargo mantienen sus puestos de trabajo y 
sus redes sociales en las áreas centrales que debieron abandonar. 

 

Tipo de recurso Desarrolladores (con más recursos) Compradores (con menos recursos) 

Informacional Conocimiento de la legislación y de las 
regulaciones; conocimiento de la 
calidad y del costo de la construcción; 
conocimiento del tamaño óptimo de los 

Desconocimiento de la legislación y de las 
regulaciones, de la calidad y del costo de 
la construcción; desconocimiento del 
método de mensura de la superficie; 

Esto puede incluir la 
compra de derechos 
de uso del suelo en 
zonas hacia el centro 
de las zonas urbanas 
degradadas y el 
ordenamiento para su 
preparación para luego 
ponerlo a disposición 
para el desarrollo, tal 
como un organismo de 
desarrollo podría 
hacerlo. 
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departamentos requeridos. Internet como plataforma importante. 

Económico Sector de capital intensivo; con alta 
tasa de ganancias; estrato súper-
rico; con capacidad para contratar 
abogados y otros profesionales para 
el asesoramiento. 

Relativamente bien posicionados pero sin 
capacidad de contratar profesionales; 
individualmente considerados, 
económicamente incomparables a los 
desarrolladores. 

Organizacional Número relativamente pequeño; 
homogeneidad; se organizan fácilmente; 
alta tasa de recompensa (incentivos) por 
actuar en conjunto; fácil de monitorear; a 
menudo interactúan bajo una forma 
similar a la de un club. 

Número cuantioso; heterogeneidad; 
dificultad en la organización; costos 
elevados y recompensas en la actuación 
en conjunto; difícil de monitorear; 
tendencia a actuar en solitario y a 
abandonar la causa. 

Discursivo En control de la situación por medio del 
pago a medios de comunicación y figuras 
académicas para obtener informes y 
discursos favorables; pagos a escritores 
en Internet para que posteen artículos y 
rumores favorables. 

Básicamente ausentes en los informes de 
los medios de comunicación (a excepción 
de un pequeño número de artículos sobre 
la ñburbuja inmobiliariaò por parte de 
economistas y sociólogos no comprados); 
dependen de la Internet gratis. 

Alianzas En alianza con los más importantes 
medios de comunicación y con los 
economistas de la mainstream; también 
aliados con el gobierno local por intereses 
económicos mutuos. 

Los compradores de menores recursos 
en general no suelen tejer alianzas sino 
que actúan por su propia cuenta; en 
algunos casos con la ayuda del 
gobierno central. 

 

Fuente: Wang, T. (2005). Resources and Strategies. 

 

 

En consecuencia, las nuevas vidas en las ciudades satélites lleva a tener que adecuarse a un 
nuevo ritmo de vida ajeno al que los vecinos tenían en zonas densas y más heterogéneas del 
centro: frente a los mercados o vendedores callejeros próximos del centro histórico, las ciudades 
satélites proponen las grandes superficies comerciales como los hipermercados, alejados 
muchas veces hasta diez kilómetros en las periferias de las nuevas ciudades. 

Asimismo, la población rural de la periferia es frecuentemente desplazada de sus tierras por el 
afán de expansión urbana por medio de la construcción de esas ciudades satélites o bien por el 
mismo proceso de expansión difusa de urban sprawl que las ciudades nuevas intentan controlar. 
En otras oportunidades, la población rural ve modificado su ritmo de vida por la instalación de 
infraestructura y equipamientos urbanos con toda la intención de evitar que las facilidades de la 
vida urbana continúen actuando como imanes que atraigan la migración campo-ciudad. 
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Capítulo 2 

El escenario urbano 

 

 

Se formulan a continuación los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las 
ciudades analizadas, para dar cuenta de los patrones de crecimiento y densificación tanto las 
áreas centrales como de las periféricas. 

 

 

1. Arrollador proceso de renovación urbana en Pekín 

La Municipalidad de Pekín es una unidad administrativa municipal que depende directamente del 
gobierno central chino. Ocupa una superficie de 16.807,8 km2 (87,1 km2 en su núcleo urbano) y 
alberga una población de 19.612.368 habitantes según el último censo de 2010. Como capital de 
República Popular China, es el centro político, económico y cultural del país. Es, además, uno de 
los centros ferroviarios y de transporte aéreo más importantes nacional e internacionalmente. Se 
encuentra localizada en el Norte del país, a 150 kilómetros del mar de Bohai, por medio del cual 
se conecta con el océano Pacífico. Tiene bajo su jurisdicción directa a 13 distritos urbanos y 5 
distritos suburbanos. 

Pekín ïal igual que otras grandes ciudades chinasï presenta un escenario urbano caracterizado 
por un complejo de rascacielos rodeado de amplios solares vacíos, bloques de departamentos 
junto a viviendas tradicionales con patio, o grandes centros comerciales entre barrios de 
viviendas tugurizadas. Cada tipología satisface diferentes necesidades en una ciudad donde aún 
es posible observar la convivencia de un tipo de vida muy tradicional con la rápida incorporación 
de nuevos y extraños modelos importados de Norteamérica y Europa. 

Dentro del paisaje arquitectónico de la ciudad, se identifican claramente tres estilos 
arquitectónicos: la arquitectura tradicional imperial china, por un lado; por otro, denominado sino-
soviético, utilizado excluyentemente entre los años cincuentas y setentas, y caracterizado por su 
forma cúbica, funcionalista y de materiales baratos. Finalmente, la arquitectura más moderna y 
contemporánea se presenta principalmente en el Distrito Central de Negocios de Pekín. 

La arquitectura de la época imperial se localiza en el núcleo histórico, y su ejemplo más 
representativo es el complejo conocido como la Ciudad Prohibida, la cual a su vez es el centro 
de toda la ciudad y el arco de anillos que se estructuran en torno a la ciudad. A su vez, los 
templos (bajo la tipología de pagodas ïconocidas como ta en idioma chino), edificios de varias 
plantas (lou), terrazas (tai), pabellones (ting), pabellones de dos plantas (ge), galerías con 
ventanas (xuan), pabellones o casas sobre terrazas (xie), cuartos a lo largo de pasillos techados 
(wu), son estructuras arquitectónicas que pueden encontrarse en el núcleo histórico. 
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En otro aspecto, la presencia de los arboles es considerable por el simple hecho de que son más 
grandes y altos que las propias casas, y muchas veces, incluso más antiguos. Los hutong 
aparentan ocupar los espacios libres de un bosque mientras que los nuevos desarrollos urbanos 
concentran todas sus zonas verdes en grandes parques centrales rodeados por altas torres 
residenciales. La configuración tradicional del siheyuan convierte el patio en el corazón de la 
casa, haciendo de la naturaleza la protagonista de las áreas públicas y privadas. 

Los hutong son un modelo de ciudad semi-compacta donde la mezcla de usos forma una sólida 
red social. Las viviendas, servicios y pequeños comercios crean un campo de interacción 
íntimamente relacionado con su morfología. Consecuentemente, el reducido aprovechamiento 
del suelo, el diverso sistema de transporte, la relación natural con el paisaje y la red de negocios, 
establecimientos y restaurantes constituye un sistema que alimenta las necesidades diarias de 
los residentes y forma elementos complejos de cohesión social, relaciones y creatividad. 

 

En torno a la Ciudad Prohibida, los macizos 
de viviendas más tradicionales se 
estructuran bajo la tipología de casas 
autoconstruidas en torno a un patio central, 
denominados hutong, el cual es el resultado 
del entramado armónico de los tejidos social 
y urbano. En cuanto a la movilidad de sus 
habitantes, lo cierto es que los hutong no 
están pensados para los coches, sino más 
bien para bicicletas, triciclos, mini 
furgonetas y peatones. En verdad, la 
estrechez de sus travesías y la falta de 
aceras hacen de sus calles una plataforma 
única donde moverse libremente, comer, 
jugar, trabajar e interactuar. La morfología 
urbana condiciona un sistema de movilidad 
que ajustándose a los más avanzados 
principios de sostenibilidad, ofrece una 
amplia sensación de espacio público 
singular y atractivo. 
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Esta expresión espacial reconocía su trasfondo en uno de los elementos básicos del sistema 
chino de organización colectiva, conocido como danwei. Este término hace alusión a la unidad 
de trabajo en las que se dividieron e instituyeron las empresas cooperativas y dependientes del 
nuevo estado comunista. Los miembros y familias asignados al danwei viven y trabajan de una 
manera comunal, practicando una actividad similar. Según investigadores sociales, esta práctica 
de ingeniería social conlleva progresivamente un proceso de homogenización por la cual el 
danwei se termina asimilando al barrio como su correlato espacial. 

De esta manera, la territorialización del danwei determina la concepción de un espacio en donde 
se integran el trabajo, la residencia y los servicios sociales brindados por el Estado en ese lugar. 
Así, se observa la importación del modelo del microdistrito soviético, definidos como 
superbloques de viviendas colectivas en las que todas las actividades comunes de la población 
pueden realizarse en un área accesible y a pie en menos de cinco minutos. El danwei, por ende, 
se organiza como un recinto a la manera de barrio integrado, dando servicio a una población 
entre 5.000 y 15.000 habitantes.  

 

 

La arquitectura surgida de la 
asistencia y cooperación sino-
soviética durante la década del 
cincuenta (antes de la ruptura de 
relaciones entre ambos países por 
cuestiones político-ideológicas y 
limítrofes), se aprecia claramente 
en las características en los 
complejos de viviendas colectivas: 
grandes estructuras modernistas 
abrigadas en el monumentalismo 
del comunismo soviético. 
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Hacia 1978, el 95% de la población china pertenecía de una manera u otra a un danwei 
específico. Debido a ello, hasta el día de hoy, la población china debe estar inscrita en una 
comuna concreta, esas aglomeraciones en las que la propiedad ha sido ostentada 
colectivamente a partir de la implantación del régimen maoísta. Este sistema de registro personal 
y familiar ligado al danwei, la zona de residencia y trabajo, es conocido como hukou.  

Establecido en los años 50 del siglo pasado, supuso una limitación muy estricta de la movilidad 
de los ciudadanos, definiendo dos categorías principales, la rural y la urbana. El registro hukou 
ha sido una herramienta para el control de las migraciones al carecer de derechos aquel que se 
desplaza a otro sitio sin el permiso correspondiente. Sin la cédula de identificación que otorga el 
hukou es muy difícil acceder a servicios esenciales, como los vales de racionamiento para la 
compra de comida. El empleo, la educación, el matrimonio, etc. han dependido hasta fechas muy 
recientes de la categoría otorgada por esa forma de control de la residencia. 

 

 

 

Por ello, el hukou ha generado con el paso de los años una situación de segregación y 
discriminación de facto, que sufren aquellos millones de personas que han emigrado a las 
ciudades y no pueden obtener legalmente una certificación oficial como residentes urbanos. Por 
lo que señalan los, ello les impide acceder a viviendas convencionales, obtener servicios 
sanitarios públicos y lograr educación colectiva para los hijos. A pesar de ello, más de 200 
millones de campesinos chinos viven de manera casi permanente en las ciudades costeras -en 
Pekín y Shanghái más de un tercio de la población es emigrante- en las que se ha producido un 
desarrollo industrial y comercial impresionante. 

La presión para emigrar a las ciudades responde a razones diversas, pero en el caso chino se 
debe a que el sistema de partido único ha sido incapaz de eliminar las diferencias entre el campo 
y las ciudades y de alguna manera se ha estimulado indirectamente. Los residentes inscriptos en 
el hukou en las regiones urbanizadas acceden a mejores servicios del estado y tienen la 
posibilidad de conseguir trabajos mucho mejor remunerados. Es más, las fuertes necesidades de 
mano de obra barata en los densos conglomerados productivos de la costa han supuesto un 
factor de atracción potentísimo para los habitantes de las regiones situadas más hacia el interior 
del continente. 
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Con motivo de su condición de sede de los Juegos Olímpicos de 2008, Pekín atravesó un 
período de extraordinaria transformación urbana. Con un plan de modernización y grandes 
inversiones públicas, la ciudad renovó una significativa parte de su fisonomía edilicia para 
reconvertir sectores deteriorados así como brindar al mismo tiempo soluciones a crecientes 
problemas socio-ambientales derivados de la expansión urbana. 

Este proceso se materializó en la construcción de un sistema de anillos de circunvalación, 
autopistas y carreteras que permitiera conectar el extenso territorio de la capital, como también 
se tradujo en un proceso de renovación urbana en sectores del casco histórico. Esto último 
significó la demolición de las tradicionales manzanas surcadas por estrechas callejuelas 
(conjuntos denominados hutongs), las cuales constituían sitios de relevancia histórica para la 
ciudad. Hoy las autoridades han adoptado la política de preservar y restaurar cierto número de 
estas manzanas con el fin de conservar la memoria arquitectónica del tejido urbano central. 

Consecuentemente, el presente escenario urbano de Pekín puede caracterizarse como uno de 
grandes contrastes en donde el palimpsesto de las épocas pasadas presencia el avance 
arrollador de una renovación urbana que se hace necesaria frente a las exigencias funcionales 
de la capital de un país de acelerada urbanización y creciente liderazgo mundial. 

 

 

 

 

2. Explosión demográfica por migración en Shanghái 

Shanghái se posiciona estratégicamente en el Extremo Oriente, no sólo como nuevo centro 
financiero mundial de primer orden, sino también con el objetivo de convertirse en modelo de 
ciudad moderna del siglo XXI. Además, con ese objetivo propuesto, afronta el desafío urgente de 
acoger un incremento poblacional urbano esperado de 15 millones de personas para 2015, fruto 
del crecimiento demográfico propio como de la migración interna campo-ciudad, atraída por las 
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claras ventajas del acelerado crecimiento económico chino. Para ello debe resolver la necesidad 
de construcción de urbanizaciones nuevas a un ritmo vertiginoso, tratando de resolver la 
combinación de la normativa de construcción heredada del sistema centralizado comunista con 
importación de la expertise extranjera occidental en temas de planificación y proyectos urbanos. 

 

  

Shanghái está en el centro de la región del Delta del río 
Yangtzé, un territorio triangular de más de 100.000 m2 que 
incluye a la provincia de Jiangsu al Norte y la de Zhejiang al 
Sur. La región de Shanghái y otras 15 ciudades es 
altamente dinámica, motor importante de la economía de la 
República Popular China: produce más de un quinto del 
PBI del país en menos del 1% de su superficie total. 

El territorio bajo jurisdicción del gobierno 
municipal de Shanghái se extiende por 6.341 
km2. Comprende su núcleo urbano, un 
periurbano que cambia rápidamente y una 
serie de ciudades satélites. Además, existen 
dos subniveles por debajo del gobierno 
municipal: el distrito y el sub-distrito. 

 

Como consecuencia del largo proceso urbano en China ïque se vio acelerado desde mediados 
del siglo XIXï, la ciudad de Shanghái presenta hoy cinco grandes sectores morfológicamente 
diferenciados: a) el centro histórico y tradicional, b) las área de ensanches decimonónicos 
productos de las zonas de concesión y asentamientos extraterritoriales de los Tratados 
Desiguales, c) la expansión de la ciudad durante la primera mitad del siglo XX, en torno a los dos 
primeros sectores mencionados, y, por último, d) los planes y estrategias elaborados alrededor 
de la creación de las ciudades satélites, desde principios de la década de 1980. 

Esta diversidad de tipologías edilicias y de traza de la ciudad adquirirá un nuevo significado en el 
último plan adoptado y aplicado desde el gobierno de la municipalidad de la ciudad (Una ciudad, 
nueve pueblos, 1999-2006), que significó la confirmación de la adopción de una estrategia de re-
estructuración de la ciudad desde un sistema monocéntrico a uno policéntrico. Esta apuesta a la 
descentralización de Shanghái en una red de ciudades satélites como política de crecimiento 
urbano necesitó desde el primer momento la adopción de un criterio creador de identidad para 
esas nuevas áreas urbanas en el periurbano metropolitano. 

Para ello, el gobierno municipal decidió que la arquitectura europea ocupe un lugar central en el 
intento de creación de una identidad urbana para el núcleo de cada ciudad nueva (new town). 
Así, encontraremos una reminiscencia de esa tipología de la ciudad híbrida que hacíamos 
mención anteriormente, entremezclada con la ciudad global que comanda esta época, pero aún 
con resabios de la ciudad socialista esperable en esta época de reformas y de transición desde 
una economía planificada a una abierta al mercado. 
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El éxito de esta política está en entredicho desde el momento en que, por ejemplo 80% de estos 
nuevos núcleos urbanos está vacío, fruto de la especulación inmobiliaria, el traslado de población 
desde el área central histórica de Shanghái a estas ciudades satélites, lejos de sus lugares de 
trabajo y compras (a una hora y media de distancia en algunos casos) conjugado con el fracaso en 
la provisión concomitante de un servicio de transporte público que paliara estas desventajas. 
 

  

Torres y rascacielos se yerguen contra el cielo 
nocturno de Shanghái en la nueva zona de desarrollo 
económico en el área de Pudong, allende el río que 
divide actualmente la ciudad en dos. 

Serie de complejos habitacionales levantados durante el 
gobierno comunista, respetando en su casi totalidad 
postulados de arquitectura y planificación acumulados en 
la milenaria historia del país, como la orientación al Sur. 

  

Zona ribereña en el centro histórico de de la 
ciudad de Shanghái conocido como The Bund, 
originada a fines del siglo XIX y la primera mitad 
del siglo XX. Está situada en las áreas de 
concesiones y asentamientos internacionales de 
diversas potencias extranjeras. 

Área residencial de Thames Town, creada a partir del 
plan quinquenal Una Ciudad, Nueve Pueblos. Allí se 
desarrollaron urbanizaciones satélites que adoptaron 
adrede una arquitectura europea para remedar la falta de 
identidad propia de estas nuevas ciudades ex novo y, al 
mismo tiempo, atraer migrantes chinos en Europa. 
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3. Extremos índices de densidad edilicia en Hong Kong 

Hong Kong es hoy una de las regiones más densas del planeta y la ciudad más influyente del 
sudeste asiático. Es un territorio de largas tradiciones y extremos contrastes, donde conviven la 
riqueza y la pobreza, lo oriental con lo occidental. Fue colonia británica entre 1842 y 1997, 
cuando el territorio fue transferido de la soberanía británica a la china al finalizar el tratado de 
arrendamiento por 99 años, según el tratado firmado por Gran Bretaña y China en 1898. 

Actualmente es una Región Administrativa Especial dentro de la República Popular China en el 
marco del principio ñun pa²s, dos sistemasò que le permite a Hong Kong mantener un sistema 
económico capitalista bajo la soberanía de un país de ideología oficial comunista. Además del 
sistema económico, la región especial cuenta con un sistema administrativo y judicial 
independiente, e incluso su propio sistema de aduanas y fronteras externas. 

 

  

 

El núcleo urbano de la ciudad se estructura en torno al Puerto de Victoria sobre el canal 
homónimo, que separa la isla de Hong Kong propiamente dicha del resto de la metrópolis. Los 
distritos que conforman la región metropolitana se estructuran de acuerdo con las sucesivas 
ampliaciones de los territorios que conformaron la colonia británica, a saber: la isla de Hong 
Kong (desde 1842), Kowloon (1860) y los Nuevos Territorios (1898). 

En una escala macro-regional, la ciudad es el centro urbano más importante del Delta del río de 
las Perlas, siguiéndole en jerarquía las ciudades de Guangzhou y Shenzhen. Estas últimas 
ciudades han experimentado en los años recientes un exponencial crecimiento urbano gracias a 
las políticas de reforma y desarrollo económico, materializadas espacialmente con inversiones 
en la creación de zonas económicas especiales y la construcción de obras de infraestructura 
para afianzar la articulación estratégica y productiva del conjunto de la región. 

La ciudad actualmente cuenta con 6.943.600 habitantes y su región metropolitana con 7.357.430 
distribuidos en 1.053 km2, de los cuales apenas 200 km2 de suelo plano están disponibles para 
la construcción, con lo cual nuevamente se puede evidenciar la altísima densidad poblacional y 
edilicia. El 40% del territorio restante está reservado para parques y reservas naturales. Según 
datos establecidos para la década que va de 1991 á 2001, el crecimiento poblacional 
experimentado por la ciudad se concentró en un 85% en el distrito de los Nuevos Territorios. 

En consecuencia, la ciudad de Hong Kong se destaca urbanísticamente por su ostentosa 
volumetría en altura que le permite alcanzar elevados índices de densidad poblacional y edilicia 
a nivel mundial. En la isla de Hong Kong la distancia promedio desde el puerto a las empinadas 
colinas es de apenas 1,3 km y una porción grande de las superficies llanas son producto de las 
tierras ganadas al mar.  
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En una escala macro-regional, Hong Kong es el centro urbano 
más importante del Delta del Río de las Perlas. 

Gráfico de densidades en Hong Kong. 
El pico alcanza los 111.065 habitantes por km2 

 

 

Fruto de este proceso, podemos observar el perfil que presenta actualmente la ciudad: colinas, 
ciudad y mar. La sección de la ciudad permite apreciar las dos franjas topográficas: el pie de 
monte empinado y las planicie ganadas al mar. Este corte está tomado del distrito central de 
Hong Kong; el edificio alto sobre el frente marítimo es el Centro Financiero Internacional, que se 
yergue con 415 metros de altura. Sin dudas, la topografía insular y montañosa del territorio ha 
sido el gran condicionante que ha favorecido este tipo de evolución urbana en un contexto de 
gran actividad portuaria, financiera, mercantil y geopolítica en el Asia Suroriental. 
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En ese sentido, la ciudad se caracteriza por políticas de bajos niveles impositivos y ventajas de 
libre comercio, ambas apoyadas por una importante logística de servicios de economía 
capitalista. Ciertamente, ha llegado a ser definida como el mayor experimento de laissez ï faire 
capitalista a nivel mundial. Esto le permitió a la ciudad experimentar altísimas tasas de 
crecimiento económico durante las décadas de 1960 á 2000: en ese período su PBI creció 180 
veces y el mismo indicador per cápita lo hizo 87 veces (actualmente es de US$ 45.090). 

No obstante, los últimos gobiernos coloniales y la administración local desde 1997 han ido 
abandonando la pol²tica de ñno intervencionismo positivoò y acrecentando la toma de decisiones 
del Estado en determinadas cuestiones sociales distorsionadas por la laxitud de controles sobre 
el mercado, como, por ejemplo, la regulación del salario mínimo, la creación de un sistema de 
pensiones obligatorias, entre otras medidas. Culturalmente, la ciudad se destaca por una 

 

 

 

4. Construcción de modernos rascacielos en Mumbai 

En India, Mumbai está conformada por dos distritos estaduales de Maharashatra: Ciudad 
Mumbai (Mumbai City) ïtambién conocida como Distrito de la Isla (Island District) o Mumbai Surï 
y Mumbai Suburbano (Suburban Mumbai), integrando ambas el Gran Mumbai. Del área total de 
la Corporación Municipal del Gran Mumbai (603 km2), corresponden a la isla 11,24% (67,79 
km2), mientras que los suburbios se expanden sobre 61,31% (370 km2); el resto (27,45%) 
corresponde a áreas de defensa, portuarias, de la Comisión de Energía Atómica y al Parque 
Nacional Borivali, todas las cuales están fuera de la jurisdicción municipal. 

Mumbai está localizada en la desembocadura del río Ulhas en la costa oeste de India, en la 
región costera conocida como Konkan. Se asienta sobre la isla Salsette, compartida con el 
distrito vecino de Thane. Al oeste limita con el Mar Arábigo. Por lo cual, varios sectores de la 
ciudad están localizado apenas por encima del nivel del mar, con altitudes que van desde los 10 
hasta los 15 metros sobre el nivel del mar, con un promedio de 14. Mumbai hacia el norte es más 
bien accidentado, y en el cual se localiza el punto más alto de la ciudad a 450 msnm. 

 El Parque Nacional Sanjay Gandhi se localiza parcialmente en el distrito de Mumbai Suburbano 
y parte en el de Thane, cubriendo una extensión de 103,09 km2. La línea costera presenta 
numerosas ensenadas y bahías desde la ensenada de Thane desde el Este hasta MadhMarve 
en el frene costero del Oeste. La costa Este de la isla Salsette está cubierta de pantanos y 
manglares, rica en biodiversidad, mientras que la costa Oeste es más arenosa y pedregosa. 

activa vida moderna que 
entremezcla y fusionan con 
antiguas tradiciones chinas, lo 
cual ha permitido definirla como 
el lugar donde ñel Este se 
encuentra con el Oesteò. As², es 
posible observar rasgos 
fuertemente occidentales en su 
arquitectura en combinación con 
conceptos de feng shui ïde 
claro origen orientalï que 
intervienen en cuestiones de 
diseño de los proyectos de 
construcción. 
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La arquitectura de la ciudad es una mezcla de neogótico, indo-sarraceno, Art Decó y otros estilos 
contemporáneos. La mayoría de los edificios de la época colonial británica son neogóticos, tales 
como la Terminal Victoria y la Universidad de Bombay. Las características arquitectónicas 
combinan gabletes alemanes, techos holandeses, maderamen suizo, arcos románicos, ventanas 
abisagradas Tudor, y detalles tradicionales indios. Asimismo existen pocas edificaciones al estilo 
indo-sarraceno, tal como la Puerta de India. Los hitos con estilo Art Decó pueden encontrarse a 
lo largo de Marina Drive y al oeste del Oval Maidan. Mumbai es poseedora de la segunda mayor 
cantidad de edificios Art Decó en el mundo después de Miami. 

En los suburbios de desarrollo más reciente, los edificios modernos son los que dominan la 
escena urbana. La ciudad es la que presenta mayor número de rascacielos en India, con 956 
edificios existentes y 272 en construcción en 2009.Existen 31 edificios mayores de 100 metros. 
El Comité para la Conservación del Patrimonio de Mumbai (Mumbai Heritage Conservation 
Committee, MHCC) fue establecido en 1995 con la finalidad de formular reglamentaciones y 
estatutos especiales para contribuir a la conservación de las estructuras de interés patrimonial. 
En este aspecto, es de destacar que Mumbai posee dos edificios declarados por la UNESCO 
como Patrimonio de la Humanidad: la Terminal ChhatrapatiShivaji y las Cuevas Elephanta. 
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En el Sur de la ciudad existen edificios de la época colonial y oficinas de estilo soviético. En el 
Este se asientan fábricas y algunos tugurios. En la costa Oeste se observan antiguos telares 
textiles desactivados que actualmente se están demoliendo y sobre sus parcelas se construyen 
modernos rascacielos. 

 

 

5. Ostentosos símbolos del poder imperial en Delhi 

La ciudad de Delhi, en India, como consecuencia 
de su rica y milenaria historia étnica y religiosa, 
presenta actualmente un escenario urbano profuso 
y heterogéneo en arquitectura y cultura. Es así 
como cada sector de la ciudad es poseedor de 
hitos edilicios que actúan como puntos focales para 
la organización de la trama de la ciudad: templos 
religiosos, edificios gubernamentales, fortalezas y 
murallas, plazas que se combinan con la topografía 
de su territorio. Podemos observar la particular 
distinción entre, por un lado, la ciudad antigua de 

Delhi (Old Delhi), que presenta una trama que 
remite a las ciudades musulmanas, con calles 
estrechas de intrincados recorridos y alta densidad edilicia y humana; y, por otro lado, el distrito 
de Nueva Delhi (New Delhi), fundado en 1911 para oficiar de sede de las autoridades virreinales, 
presenta un trazado de claras características occidentales, con ejes monumentales de amplias 
arterias viales con fuerte presencia de edificios gubernamentales, acompañados de un 
importante arbolado urbano, como ostentoso símbolo del poder imperial británico. 

 

La etapa preliminar de la construcción de Nueva Delhi 
demandó 18 años. Se trata de una ciudad adyacente 
a la Delhi preexistente y fue proyectada por Edwin 
Luytens. El conjunto se articula en torno a una gran 
avenida procesional que culmina en la residencia 
presidencial. Predominan las diagonales buscando 
perspectivas monumentales pero la baja densidad de 
edificación unida a una escala desmesurada produce 
un ámbito híbrido y sin calidez. 

Actividades sobre el río en Delhi (1895) 
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Otro sector de la ciudad de aquella data es el distrito del Acantonamiento (Delhi Cantonment), 
sede del entonces ejército indo-británico, y, actualmente, del Estado Mayor del Ejército Indio, el 
campo de golf del Ejército, el Instituto de los Oficiales de los Servicios de Defensa, las viviendas 
militares, las escuelas públicas del Ejército y la Aeronáutica y el Hospital del Ejército, junto con 
otras instalaciones relacionadas. 

 

 

Vista panorámica de la ciudad antigua de Delhi (1943) 

 

Vista panorámica de la ciudad antigua de Delhi (2007) 

 

 

Calle próxima a la mezquita de Jama Masjid, Old Delhi 

 

Vista de Connaught Placeen Nueva Delhi 

 

 

Vista de Connaught Place en Nueva Delhi 

 

Rascacielos en el distrito de la ciudad de Nueva Delhi 
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6. Redesarrollo de infraestructura en la ciudad de Tokio 

Tokio es la capital de Japón, el centro del Área del Gran Tokio y el área metropolitana más 
grande del mundo. Por su condición de capital, es la sede del gobierno nacional y del Palacio 
Imperial, hogar de la Familia Imperial Japonesa. La metrópolis de Tokio se formó jurídicamente 
en 1943 con la fusión de la entonces Prefectura de Tokio y la Ciudad de Tokio. El Gobierno 
Metropolitano de Tokio administra 23 distritos especiales (cada uno gobernado como una ciudad) 
que conforman el área que pertenecía a la Ciudad de Tokio, más 39 municipalidades en la parte 
oeste de la prefectura y dos para las cadenas de islas exteriores. 

La población de los distritos especiales es de 8.967.665 millones de personas, mientras que la 
población total de la prefectura excede los 13 millones (2011). Al mismo tiempo, la prefectura es 
parte de la aglomeración urbana más grande del mundo en términos demográficos (Tokio-
Yokohama), con 35 millones de personas, y en términos económicos, con un Producto Bruto 
Geográfico (PBG) de US$ 1,479 billones sobre la base de la paridad adquisitiva en 2008. 

 

 

 

 

El área de la metrópolis abarca 
2.187,66 km2, con una densidad de 
6.000 hab/km2; en tanto, el área 
metropolitana se extiende a 13.572 km2 
y su densidad es de 2.629 hab/km2. 
Desde el punto de vista de la teoría de 
Ciudades Globales propuesta por la 
reconocida profesora en Sociología 
Saskia Sassen de la Universidad de 
Columbia, Japón ocupa junto con 
Londres y Nueva York la primacía 
como uno de los centros de comando 
de la economía mundial hoy. 

 

Los 23 distritos especiales de Tokio 
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La ciudad de Tokio presenta un escenario urbano 
heterogéneo que combina una fuerte tradición local 
con edificios e infraestructura moderna organizados 
sobre una trama orgánica resultante de ese 
proceso de combinación. Fundada en el siglo XVII 
bajo el nombre de Edo como sede del Shogunato, 
se caracteriza por un proceso cultural de 
restructuración y crecimiento. Así, la arquitectura 
en Tokio ha sido moldeada por su historia. Incluso, 
la metrópolis quedó en ruinas dos veces en su 
historia reciente: primero, con el gran terremoto de 
Kanto en 1923 y, más tarde, con los extensos 
bombardeos durante la Segunda Guerra Mundial. 
Las edificaciones actuales son de una arquitectura 
moderna, con escasos edificios antiguos. 

Vista aérea de la trama urbana orgánica de la Tokio 
 

 

Así, con la ciudad reconstruida de sobre sus ruinas, el gobierno se enfocó en el redesarrollo de 
su infraestructura para poder dar apoyo a la economía, dejando la reconstrucción del espacio 
residencial a los actores locales. Hasta mediados de la década de 1960 el hábitat tugurizado era 
el arquetipo constructivo, dado que derivaban de aquellas viviendas rurales residuales y 
conurbadas en la rápida expansión de Tokio. Estos mismos pequeños predios rurales han 
evolucionado hasta quedar incorporados dentro de la trama urbana de hoy en día con usos 
residenciales, comerciales  e industriales, conservando en un tejido típico orgánico de densidad 
alta, acompañado por una traza estrecha y sinuosa. La intervención estatal en este proceso se 
limitó, por entonces, a la dotación de la infraestructura básica de provisión de agua potable y del 
transporte ferroviario de pasajeros. 

Además, esta forma de crecimiento de la ciudad se conjuga con la manera de llevar adelante el 
planeamiento en Japón, que se plantea a partir de estrategias centradas y ejercitadas a nivel 
barrial. Esto se une a una tradición de autonomía local y autosuficiencia. Así, las comunidades 
barriales se organizan internamente por medio de asociaciones (Chonaikai) esenciales para la 
vida y organización en Japón. Este tipo de organización se basa en la territorialidad, más que en 
una actividad o una causa. 

De esta forma, los barrios residenciales de Tokio exhiben una calidad semejante a una pequeña 
villa, de callejuelas estrechas, pero que nunca están lejos de las calles más importantes o de 
intersecciones con claras notas de vida citadina. De aquí que la trama urbana de Tokio se 
organice principalmente sobre la base de un n¼cleo residencial ñsuaveò, caracterizado por un 
tejido de baja altura y alta densidad edilicia, rodeado por un l²mite m§s ñr²gidoò de estructuras 
más altas y grandes a lo largo de calles o vías ferroviarias más anchas. 

Al interior de dicho n¼cleo residencial ñsuaveò se repite este mismo patr·n de n¼cleo ñsuaveò y 
l²mites ñr²gidosò a menor escala, casi como una cuesti·n de geometr²a fractal. La traza se 
organiza en torno a una calzada larga y peatonal que concentra las actividades comerciales 
(denominada roji), con pequeños negocios y restaurantes. Las callejuelas restantes son también 
peatonales y muchas son inaccesibles para los automóviles por su estrechez e irregular perfil. 
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Este rasgo orgánico de Tokio habla, asimismo, de cómo la estructura de la ciudad sigue la 
topografía del paisaje natural. La amalgama de estructuras de villas rurales dentro de la 
expansión y conurbación metropolitana conlleva que no haya un claro centro metropolitano hasta 
la segunda mitad del siglo XX. Así los puntos focales organizadores del territorio son las plazas 
como vacíos de funciones superpuestas. De aquí que, al mismo tiempo, Tokio se caracteriza por 
sus numerosos parques y jardines. Entre ellos resalta especialmente los jardines del Palacio 
Imperial, que rodeaban el antiguo castillo de Edo. Su gran desarrollo y embellecimiento 
reconocen al Plan de Espacios Verdes para Tokio de 1939 como su génesis articuladora. 
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Localización de los barrios tradicionales remanentes en 
la metrópolis de Tokio. 

Vista aérea de uno de la trama de uno de los barrios 
tradicionales de Tokio. 

  

Croquis de un barrio tradicional de Tokio en la 
actualidad, atravesado por la callejuela comercial (roji). 

Croquis de un barrio tradicional de Tokio luego de las 
tareas de renovación urbana propuestas (machizukuri). 

 

 

Vista del Palacio Imperial y sus jardines en Tokyo; sobre la línea de horizonte, el distrito especial de Shinjuku. 

 

En conjunto, el resultado de la rápida expansión urbana de Tokio y un sistema de planificación 
laxo es una metrópolis constituida como una trama de retazos de espacios urbanos con diversas 
problemáticas sobre la forma urbana, entre las que se reconocen distintas formas de expansión, 
áreas de desarrollo orientado a nodos de transporte regional, intensificación de los centros 
urbanos, el redesarrollo de zonas industriales abandonadas, la conservación de áreas históricas, 
la mejora de asentamientos vernáculos o populares, o el mantenimiento y mejora de suburbios. 
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7. Modelo de casas bajas sobre un tejido denso en Osaka 

Osaka, en Japón, se encuentra ubicada en la isla de Honshu, la principal del archipiélago 
japonés y es la tercera ciudad en importancia de Japón, detrás de Tokio y Yokohama. Al mismo 
tiempo, es la parte principal del área urbana denominada Keihanshin, que engloba a esta ciudad, 
y las vecinas de Kobe y Kioto. Como aglomerado urbano, Keihanshin es la segunda área 
metropolitana de Japón en población (18 millones de habitantes) y en producto bruto geográfico 
(US$ 341 millones). La ciudad en sí alberga una población de 2.871.680 habitantes (2012) 
dentro de una superficie de 222,43 km2, sin embargo, esta cifra aumenta de día a 3.700.000 
personas aproximadamente, lo cual confirma su posición de centro económico y segundo centro 
de puestos de mando de la economía japonesa. Además, es la ciudad japonesa más 
densamente poblada, con 5.200 habitantes por km2. 

 

 
 

La ciudad de Osaka descansa fundamentalmente sobre tres íconos representativos de su 
historia, a partir de los cuales se constituyó la ciudad: el puerto, el castillo de Osaka y los 872 
puentes que cruzan sus canales. Estos dos emblemas nos remiten a otros elementos 
estructuradores del escenario urbano: los canales de agua y las líneas férreas que la atraviesan 
y vinculan cada rincón de la urbe. 

La importancia de los puentes en la conformación del escenario urbano de esta ciudad es tal que 
muchos de los puentes fueron construidos con nombres específicos, y las áreas en torno a los 
mismos adquirieron tales nombres por referencia traslativa. Muchos de los canales antes 
existentes fueron rellenados y otros aún existen. En 1925 existían 1629 puentes en pie en 
Osaka, pero debido a estos rellenos de los cursos de agua, actualmente persisten sólo 872, 760 
de los cuales son mantenidos por el gobierno de la ciudad. 

 

 


