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a explotacion intensivamas urbanas de baja ocupacion constituye un

interesante vector para indagar acerca de las l6gicas que operan en los procesos de

transformacion de la ciudad consolidada y en la identificacién de actores y politicas
urbanas involucradas. Con lo cuatecana los cambios urbanos recientes en las
ciudades contribuye a la comprension de los mecanismos de produccion y gestién urbana,
los intereses en juego Yy la red de actores que habilitan la construccién de la ciudad.

Buenos Aires es una aglomeracaraugbe supera los trece millones de habitantes,

que pertenece a espacios econdmicos no centrales y que exhibe un fuerte contraste entre
centro y periferia. Si bien se caracteriza por su fuerte estructura monocéntrica, en las
tltimas dos décadas ha prdmtviconstruccion de ambitos destinados a la expansion

de la economia financiera, de nuevas tipologias edilicias residenciales, de nuevas formas
de distribucion comercial, de inversion en estructura viaria.

Sus ldgicas de crecimiento resultan simiadsaa metropolis de similar complejidad.

Con lo cual, como es comparativamente el proceso edificatorio entre las principales
ciudades, cual es el impacto especifico que genera la construccion en cada una de ellas,
cual constituye la magnitud relatiga geoeeso, como se posiciona Buenos Aires en

esa escena global y qué experiencias resultan susceptibles replicar en nuestro contexto
resultan ser algunos de los interrogantes que enmarcan el trabajo.

Los djetivos planteados

Dado que la ciudad debe smdprr creciendo y que tal crecimiento debe ser orientado,

la presente propuestaeel proposito de examinar e interpbetarse posiciona
comparativamente Buenos Aires en el escenario global en el proceso de construccion de
la ciudadsu propoésitcseaportar insumos para el debate publico, que favorezca un
escenario de inversion, que facilite el proceso de toma de decisiones, que permita
esclarecer las reglas de juego y que organice miradas y discursos.

El objetivo centdal este primdocumento eportar elementos al debate respecto del
proceso de reformulacion de la nhormativa urbanistica en curso en la Ciudad de Buenos
Aires, de modo de contribuir a la toma de posicién en términos de articulacion entre
normativa urbanistica, capacidad edificatsultante morfologica.

El presente informe esta dirigido al sector de la construccion, con el propdsito de aportar
herramientas de juicio para la discusion sobre un nuevo cddigo urbano para la ciudad de
Buenos AireBl trabajo propone comparaemliésrindicadores de la construccion entre
Buenos Aires e importantes ciudades del mundo, con el proposito de poner de manifiesto
su situacion relativa en términos de: volumen edificado, tipologias dominantes, evolucion
tendencial, empleo generado, adésithcorporadas, criterios normativos.

En consecuencia, el trabajo planteado busca contribuir a la tomar decisiones,
proporcionando herramientas comunicacionales sobre la problematica abordada.
Asimismo, tiene el propoésito de articular los nuevoa genenaiscon los materiales
ya producidos por la Camara e interactuar con sus diferentes comisiones.
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Las dimensiones del documento

El desarrollo intensivo de la construccion es un vector que permite indagar acerca de las
l6gicas que operan en la cilitfadsa orientacion, el documento busca caracterizar el
fendmeno, interpretar su génesis y evaluar sus consecuencias. Dicho de otro modo, se
trata de caracterizar los cambios urbanos recientes, examinando los procesos de toma de
decisionedos actores,danarcos institucionales e instruremtosno de la

construccion en la ciudad.

En la dltima década, los proyectos-argaitectonicos llevados a cabo en las grandes
ciudades del mundo resultaron ser importantes responsables a la hora de impulsar la
economia de cada redid@modo qued sector de la construccion ha sido uno de los
motores centrales para contrarrestar los embates de la crisis econdémica global.

Con el proposito de comparar diferentes indicadores de la construccion, se establecen
categrias de ciudades por: su fuerte impronta portuaria, por ser sede de la administracion
central y por su diversidad de acervo cultural, rasgos con que se define el caracter relativo
de Buenos Aires. En funcién de ello, las categorias son las siguientes:

a.Ciudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes variables del estudio.

b.Ciudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas donde el puegioad siu evolucion histdfagaron
tomadas a modo de ejetaglociudades d@arcelona, Rosario, Cape Town, San
Pablo y Porto Alegre.

c.Ciudades sede de la administracion central

Corresponden a las que albergan a instijugoaettian como seéégobierno
nacionaFueron tomadas a modo de ejampmindades dearis, Londres,
Santiago, Madrid y Berlin.

d.Ciudades con diversidad de acervo cultural

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones.
Fueron tomadasn@do de ejempéds ciudades ddew York, Rio, México DF,
Cordoba y Lima.

Con lo cual, a partir de estas cuatro categorias propuestas y del conjunto de ciudades que
las conforman se plantea desarrollar las miradas comparativas que permitan definir el
carater relativo de Buenos Aires en el proceso de construccion de la ciudad. Se plantean
seguidamente los indicadores a observar para cada una de las categorias.
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Los indicadores a observar

En la dltima década, los proyectos-arhaitectonicos llevadoal@o en las grandes
ciudades del mundo resultaron ser importantes responsables a la hora de impulsar la
economia de cada region. Con lo cual, el sector de la construccion ha sido uno de los
motores centrales para contrarrestar los embates de labamnise global.

Desde esa ldgica, el estudio se propone analizar comparativamente una serie de
indicadores de la construccion entre ciudades, que permita poner de relieve como se
posiciona Buenos Aires en términos relativos en el escenario glotadiorasea indi
observar para cada una de las categorias de ciudades planteadas seran los siguientes:

a.El escenario urbano

Formulacién de los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las ciudades,
conforme a las categorias especificas determinadas.

b. El wlumen edificado

Estimacion de la cantidad de superficie construida recientemente, de modo tal que
permita conocer la magnitud del proceso en el que se inscribe.

c. Lasipologias dominantes

Caracterizacion de los principales tipos edificapriowignda individual, edificios
en altura, torres, etc.), y su localizacion (p. egulbeairteperiferia).

d.La actividad y el empleo

Identificacion de los nuevos usos dehsagborados y ursimacion de la
cantidad de mano de obra idgyrara dimensionar la potencia del sector.

e. La e/oluciéon tendencial

Formulacion de miradas contrastadas en el tiempo (p. €j.: 2000, 2010) del volumen
anual construido, con el propoésito de evaluar la trayectoria seguida.

f. Los cterios normativos

Inerpretar los parametros principales con que se enmarca la construccién, con el
propésito de definir los alcances de la codificacion edilicia y urbanistica.

g.La percepcion ciudadana

Recuperar la miradacdetadansobre los procesos de construccieidddd
comderramienta para comprenddiféasntedimensiones consideradas.
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Los resultados a generar

Desde esta perspectiva, a parinéelis delscenario urbariel volumen edificado

delas tipologias dominantlesleactividad y el elep de laevolucion tendenci# los
criterios normatiwode lgpercepcion ciudadaeabusca interpretar el posicionamiento
relativo de Buenos Aires en su proceso constructivo en el marco de las principales
ciudades del mundo.

El desarrollo intengieda construccidon es un vector que permite indagar acerca de las
I6gicas que operan en la ciudad. En esa orientacion, el proyecto busca caracterizar el
fendmeno, interpretar su génesis y evaluar sus consBitlemciastro modo, se

trata de caraatar los cambios urbanos recientes, examinando los procesos de toma de
decisionedos actores publicos y privados, los marcos institucionales e imggtrumentos
torno de la construccion en la ciudad.

En consecuencia, la propuesta apunta a aportasejementdribuyan a la

comprensién de los mecanismos de produccién y de gestion urbana, de los intereses en
juego y de la red de actores que habilitan un proceso de eididilcaertn,

constituye un insumo para la elaboracion de un esquemaycoetegtlédico que

permita dar cuenta de las dinamicas mediante la cuales se formulan y pone sostiene e
impulsa el proceso de construccion de la ciudad.

Buenos Aireabril30de 2011
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Capituld
El escenario urbano

Se presentan a continuacion los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las
ciudades, aforme a las categorias especificas determinadas

1. Qudad de referencia comparativa

La Ciudad d&uenog\ires es centro de una regién metropolitana que abarca mas de 42
partidos y que posee mas de 13 millones de habitantes. La Ciudad ocup&,9n area de 2
kn?y tiene una poblacién préxima a 3 millones (2.776.138 segun el Censo Nacional de
Poblacion y Viviend2@86), relativamente estable desde hace mas de medio siglo. En el
afio 2001 la densidad media era 13.679,8, lyddokms dé5.073 hab/Rm

Densidad de poblacion a nivel de Radio Censal del Area Mettepal@andad de Buenos Aires

Buenos Aires crecid a partir de sus condiciones de puerto y gracias a una amplia planicie que
posibilit- | a expansel  -nndenitobdb2nka pdaempac
condiciones para el desadelactividad ganadera y posteriormente de la agricultura

extensiva, dominantes en la regién. El tendido del ferrocarril sobre las tierras altas posibilito I
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circulacién de prodaagropecuarios desde la pampa hacia el puerto, a la vez que impulsé
la mayor ocupacion del territorio a partir del loteo de las tierras aledafias a las estaciones
dando origen a diversos centros urbanos. La ciudad recibié grandes olas migratorias que
ocupeon primero la ciudad central y barrios proximos, y luego centros méas alejados.

Posteriormente, el modelmdustrializacion para sustitucion de impoeeerdnéda
concentracion de poblacién en Buenos Aires y tuvo fuertes impactos ereléaexpansion d
ciudad. A través de loteos baratos y politicas de subsidio del ttanspbd&rse los

subcentros y mas ta@é&avés del transporte automotor colectivo se produjo el paulatino
completamiento alguellofmtersticios que habia dejado eldetheliferrocarki

distribucién de la poblacion estuvo fuertemente marcada por una concentracion de clases
altas en los centros y clases populares en la periferia metropolitana

Desde lalécadale 1970 se vienen produciendo cambios en las fotnitas ldechalad

gue impactan en la ocupacion del suelo: reproduccion de urbanizaciones cerradas en zonas
periféricas, aumento en el uso del automovil privado y de autopistas de circulacion rapida,
aumento del consumo en centros comerciales cerradoslealancantidad de

asentamientos informales y villas, asi como la cantidamibder@siliendo en ellas.

Buenos Aires conserva cierta heterogeneidad en su poblacién, aunque a su interior se
observan grandes diferencias entre barrios, zonas incejle€ida,ccambiando asi las
caracteristicas de la urbanizacion, la calidad del espacio urbano, las densidades de
ocupacion y el valor del suelo entre otros factouasito a las actividades econdémicas,
muchas industrias fueron abandonando laaradiachfizarse en la regiétropolitana

y fuecreciendo la actividad orientada a los servicios financieros y empresariales.

.Ciudades de fuerte impronta portuaria

La implantacion territatedarrollg expansion de Buenos Aires estuvierandigado

condiciones de puerto. Desde sus inicios, se presentd como puerta al continente y ciudad
puerto, abriéndose hacia el rio y el mar. Buenos Aires y otras ciudades donde el puerto ha
signado su evolucion historica, presentan grandes similitpdesieo los

asentamientos se dieron en torno a la zona portuaria, se extendierscasteradiyea

hacia el interiétueron especializandose hacia la exportacion de productos generados al
interior del continente, a la importacion de otrosalidarmm como puertos de paso,

instalados sobre importantes rutas marittoeecedSuU intensa actividad econdmica

les permitié expandpaea convertirse en metrépolis.

Actualmente, sus puertos se encuentran practicamente en las areasiceidi@les o
recientemente reubicados, dejando extensas areas de q@osenmidaal estrategias

de reconversiéprovechandw centralidad con distintos fines: para la generacién de
espacios publicos, para el desarrollo de emprendimientos icolbbitiEs)Stc.
Modernizados para posicionarse en el comercio internacional, los puertos constituyen el
comun denominador del desatedlieersas ciudades. Con el fin de analizar la
construcci@nBuenos Aires se tomaron cinco ciudades de foette ponpuaréacasos

como: Rosario, Porto Alegre, San Pablo, Cape Town y Barcelona.
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B escenario urbano en la ciudad de Rosario

La ciudad de Rosario es centro deéelomrbano mas poblado mevanciale Santa
Fe,econdmicamergemas imparite y una de las principales ciudades de exportacion del
pais.Su puerto es punto de salida de grandes volumenes de productos agricolas de la region
pampeana. El municipio de Rosario es centro del Gran Rosario, y tiene poco mas de 1 millén
de habitantes.

Su nacimiento como paraje e incipiente asentamiento se dio por su ubicacion estratégica
sobre la barranca del rio Parana y en la confluencia de los caminos a Cérdoba por un lado y
Paraguay por el otro. Nacié como posta en torno a la Iglesia del lRaianmmbre.
Posteriormente, su desarrollo estuvo fuertemente ligado al modelo agroexportador y a las
graneés olas de inmigrantes eurap@®poblaron las tierras mayormentaldsdida

agricultura extensiva.

El ferrocarril vino a cumplir unmalrgral en el desarrollo de la regién ya que permitié por
unaparteransportar habitantes y por otra concentrar en Rosario la produccion del interior
para su posterg@spachweia maritima. Su costa fue asi preparada para tales actividades.
Durante elglo XX, su economia se ha consolidado en la rama industrial y se han expandido
las actividades comerciales y de servicios. Debido al crecimiento y densificacion del area
central, el puerto frasladadal area sur, aumentando su capacidad de ofraoita.

parte, los grandes predios ferroviarios y de depdsito asociados al puerto quedaron obsoletos
y, entrado el siglo XXI, se transformaron en areas de oportunidad para el mercado
inmobiliario; posibilitando la transformacion de su distaind@eremas en su historia.

B escenario urbano en la ciudad de Porto Alegre

Porto Alegre es la ciudad capital del Estado Rio Grande do Sul, glcur 48 Bié&sil

y 1.409.939 habitantes en 2010. Es centro de su area metropolitana, de 4 millones de
habitantes. Posee el indice de desarrollo humano mas elevado del pais y la menor tasa de
desempleo en 2009, aunque como en otras ciudades metropolitanas de Latinoamérica, su
progreso esta acompafado del auméaddetggualdades sociales y la repi@udeci
asentamientos informales.

Rodeada de gran@agensionede tierra dedicadas a la agricultura y la ganaderia, y dada

su privilegiada ubicacion sobre el rio Guaiba; rapidamente se convirtié en el centro comercial
mas importante de la region. Reeibieg contingentes de inmigrantes europeos que
contribuyeron a poblar el lugar y a fomentar su desarrollo. En las ultimas décadas los
establecimientos industriales fueron desplazandose hacia la periferia, habilitando nuevos
espa&ios o dejando vacios ewsot

Sus principales actividades son la industria tecnologidas adondanicas y de

serviciod.a ciudad de Porto Alegre fue la primera ciudad de Brasil en contar con un Plan
Director. En términos de planeamiento, se la considera un ejerppla atsaguir

ciudades del pais y de Latinoaméricdinddesde la década de 1950, el primer Plan

incentivo la verticalizacion de la ciudad, transformando su morfologia urbana y promoviendo
la sustitucion de edificios historicos.
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B escenario urbanen la ciudad de San Pablo

La ciudad de San Pablo es la mayor ciudad de Brasil, capital del Estado de San Pablo y
centro de la Region Metropolitana homdnima. Posee 10.434.252 millones de habitantes
segun datos del ultimo censo procesado realizada2€@0@! bfi® estimaciones indican

gue actualmente posee poco mas de 11 millones de habitantes. El municipio de San Pablo
tiene un area 150%kmas de 7 veces superior a la superficie de la Ciudad de Buenos

Aires. Aunque posee alrededor de 7 milloabBsasnas que Buenos Aires, dada su

extension, San Pablo tiene una densidad de poblacién sustancialmente menor a la de Bueno:
Aires6.914,68hab/Roontra 15.073 habfkespectivamente.

La ciudad de San Pablo surgié como una mision jesuitiaatg foachas décadas un
asentamiento pobre y de poca relevancia. Posteriormente, su desarrollo estuvo ligado a la
actividad minera en el interior y cuando los recursos fueran agotados, estuvo ligado a la
comercializacién de azucar proveniente del @xjgoidaga a través del puerto de Santos.

En el siglo X] el café sustituy6 al azucar.

La creciente actividad econdmica atrajo poblacion y gener6 una primera expansion de la
ciudad hacia su zona oeste. Ubicada estratégicamente entre el inteei@oyéltidar,

en un importante centro de comercializacion de productos del café. Laanmaigracion in
internacional imputs@esarrollo de la ciudad. Durante el siglo XX, San Pablo se transformo
en una metropolis industrial, la maydpolide Brail. La expansion metropolitana se

produjo sobre municipios vecirfdardBablo, hacia la zona este.

En la ciudad central, el municipio de Sagdtiddtacan los edificios en aBaraata

de mas de 5.000 edificarsnas de 35.ymas de 12 plas. Se localizan en el area

central, en barrios proximos y ejes de desarrollo como la Av. Paulista, Av. Faria Lima y Av.
Berrini. Son muestra del progreso econdmico y del posicionamiento de la ciudad en la region
latinoamericana y el mundo, siendo uamepcentro de servicios y financiero. No

obstante, la ciudad es también muestra de grandes contrastes sociales y se estima que
382.296 hogares paulistasdmaben favelas

H escenario urbano en la ciudad de Cape Town

Cape Town o Ciudad del Calaocapital de la Provincia Occidental del Cabo en Sudafrica.

En un area de 2.46% gosee 3,4 millones de habitantes (2007), dando una densidad de
1.381,5 hab/kRnA diferencia de Buenos Aires, donde la ciudad metropolitana se particiona

en numerosas dades politi@dministrativas, la administracion gubernamental de Cape

Town es de caracter metropolitano. Es reconocida por haber reducido en los ultimos afios los
indices de desempleniminalidaghaber aumentado su PBI. El &rea central de Cape

Townse denoC@e mtardaal ACi t yo (Ciudad Central)

En cuanto a lastividadesconémicas, Cape Town es una ciudad diversificada. Posee
industrias de distinto tp@, creciente actividad financiera, orientada a los servicios, el
turismo, el ocio y la culiflembiése destacan las actividades comerciales y la actividad
portuaria ya que la ciudad se encuentra en una ruta maritima importante.
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Su desarrollo estuvo histéricamente ligado a su puerto, actualmente de gran porte y
movimiento de cargas. A mediadsigldeXX, bajoAgartheith ciudad sufri6 cambios
significativos, por la demolicion de barrios enteros y la relocalizacion de poblacion. Desde la
década de 1990, con la vueltdeariacracida ciudad comenzo a vieimuieva etapa de

su desarroll¥ la realizacion del Campeonato Mundial de Futbol FIFA 2010 la posiciono
competitivamente, con nueva dotacion de equipamientos e infraestructura.

0 H escenario urbano en la ciudad de Barcelona

La ciudad de Barcelona se asienta en una llanura ubicada entre el mar, la Sierra de Collserol
y los riosldbregat y Besos, en el municipio homénimo en Basalefiag6 millones de

habitantes en usigpeficiede 101,4 Kincon una densidad media similar a la de la Ciudad

de Buenos Aires: 15.977,7 hap/k073 hab/krl area metropolitana concentra mas

de 5 millonete habitanteEn las Ultimas décadas, la ciudad metropolitana fue

expandiéndose amme se integraron diversos municipios, algunos dando continuidad a la
mancha urbana y otros vinculados funcional y fisicamente de forma mas directa con el
municipio de Barcelona, dando configuraciéiudadmetroplitana polinuclear.

Su puerto esaide los mas importantes del Mediterraneo, y ha pasado de ser una ciudad de
base industrial que orientaba su produccion al mercado espafiol, a ser una metropolis
internacionarientada | comerci o externo y consider ada
posicionae internacionalmente y es la ciudad econémicamente mas competitiva de Espana.

El crecimiento sostenido de las exportaciones de bienes de intensidad tecnoldgica media y
alta ha sido posible gracias a que se han dado las condiciones para que se generen
eonomias de aglomeracion en polos de desarrollo. Un caso emblematico es el antiguo barric
industrial Poble Nou, cuya zonificacion fue modificada para dar lugar a la ejecucion del

A Pr oj e Bimikrméne,@0 Buenos sergsetende orientar el dekadella zona

Sur, masspecificamergebarrio de Parque Patricios, hacia la industria de la informacion

para incrementar la produccion de base teon@oigadar zonas degradadas.

3. Ciudades sede de la administracion central

Durante momentasld colonizacidn de las tierras bonaerenses, e incluso hace pocas

décadas, la localizacion de las dependencias gubernamentales fueron un motor de discusion.
En un principio se penso, por ejemplo, en crear la capital de la provincia de Buenos Aires en
la bcalidad de Mercedes. O en la década de 1980, de trasladar la capital nacional a la ciudad
de Viedma. Fueron posibilidades que plantearon debates sobre un tema no menor y que es,
en definitiva, determinante para el desarrollo de una ciudad. Nosi@ pasé draser

la regidn de una extensa meseta despoblada a ser una ciudad de 2,5 millones de habitantes.

Ser sede de la administracion central le ha dado a Buenos Aires, y a cualquier ciudad que
ostenta esta categoria, una cualificacion espedimla®es que tienen un importante
parque de edificios administrativos que albergan sedes dglgobmmjumto de
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actividades y funciones an&asciudades capitales, posicionadas en el contexto regional
y mundial, centros de finanzas y actividadgsicio€on el fin de analizar la
construcci@Buenos Aires se tomaron cinco ciuggaidede la administracion central

Se trata de loasosle Paris, Londres, Santiago, Madrid y Berlin

El escenario urbano en la ciudad de Paris

Paris eta ciudadapital de Francia, sede del gobierno nacional francés y centro de una
region metropolitana de cerca de 12 millones de habitantes. Es también centro de la region
Al 1 he danpuestagparenésddenil municipios y siete departamentas, de lo
cuales se diferencian | os que forman part
conurbada (HaulsSeine, ValeMarne y SeitgairtDenis) y los que forman parte de la
Agran c-0& Oins ee, SeestMaone e Yvelines).

Sources : INSEE (1999) ; Préfécture dile-de-France (1999).

rand Morin

30 km
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seeccee Paris statistical - .
“reeo? urbanarea butle-up arge 75 - Raris grande couronne :
geoeee : Paris statistical - ded petite couronne: 77 - Seine-et-Marne
*+.-{ metropolitanarea wooded ans 92 - Hauts-de-Seine 78- Yvelines
département of agricultural 93 - Seine-Saint-Denis 91- Essoqn.e

the ile-de-France région and unused area 94 - Val-de-Marne 95 - Val-d'Oise
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Su distto central posee 2,125 millones de habitantes en un area de 105,4 km2. El territorio
de Paris se divide en 20 distritos que organizan el territorio en forma de caracol, nombrados
numeéricamente del centro hacia afuera y en sentido horario. La detestdat\deip

segun los distritos: la minima se registiistnitdl2(8.370 habitantes por km2) y luego

le sigue dbistritd (9.228 habitantes por km2). En el otro extremo de ldDestrath] el

tiene la mayor densidad @ea$0.000 habitag por km2).

Es una de las ciudades mundiales mas importantes y su centicefiDafenses el

mas grande de Europa; orientado a los servicios financieros, inmobiliarios y de negocios.
Supo ser cuna del desarrollo industrial y hoy su inehusteatsa orientada a la alta

tecnologia. La actividad econdmica especializada se ha extendido hacia los suburbios. Hauts
deSienepor ejemplse desarroll6 como centro de negocios y recibe diariamente gran

cantidad de trabajadores.

El escenario urbano en la ciudadLaamdres

La ciudad deondregs centro de una de las principales metrépolis del mundo. Tiene

apenas 7 millones de habitan&ean Londregue es un aglomerado de 33 distritos, y

14 millones de habitantes eegiéin metropolitana. No obstante, y a pesar de que un

incendio la destruyera casi por completo en 1666, ostento la categoria de ciudad mas poblad:
del mundo durante el sigfoy principios del siglo XX.

Londres fueindad&n la orilla norte delTanesis, y debido a que un solo puente

conectaba ambos margenes, su desarrollo fue muy limitado Backh €blo XVIII la
construccion de puentes permitio la expansion de la ciudad en esa direccion. En realidad
dado el crecimiento poblacionabsidaritalidad del terresegprodujo una expansion en

todas las direcciones, anexando areas rurales y pueblos proximos.

ElI distrito c®ntrico de -i6ntdyegbeskboddanmir
conoce tambi ®n odi&malaifidddiob & que tiéne ard supatfiai®de

1 milla cuadrada o 2,6 km2. Es el centro financiero de la ciudad y uno de los mas importantes
de Europa junto con dla®efensen Paris.

En éresiderterca de 7.000 habitantes y trabajan 300.000 peaaiaterhuestra su
predominancia de distrito laboral, orientado principalmente a las actividades financieras y
empresariales. El perfil de la ciudad aqui se caracteriza por modernos edificios de oficinas en
altura. Sin embargo, se conserva un seaaci@sidse observa la presencia de hoteles y
restaurantgun rico sistema de espacios ve@melsicto de una politica de fines del siglo

XX, tendiente a mixturar los usos y dar vitalidad a este sector de la ciudad.

El escenario urbano en la ciudadSntiago

Santiago es la ciudad capital de Albhiéega los principales organismos administrativos,
comerciales, culturales, financieros, y gubernamentales del pais, a excepcion del Congreso
Nacionatjuese encueraren Valparaides el principal polo de desarrollo de Chile y uno de
losmasimportantes de Latinoamérica.
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Se trata dena ciudad metropolitana de 5,5 millones de hahitagrepa 37

comunas en 5 provincias: Santiago de@tiiene 32rordiera(2) Maipdl)y

Talaganté) aunque el area netamente urbana se compone de 26 comunas (municipios). El
municipio central, origen a partuaelecio la ciudagk la comuna de Santiagosee

237.369 habitantes (segun estimaciones pa0&Da@n un area de 22(&om lo cual

presenta una densidad de 10.789 Hab/km

En lo quesspecta su organizacion especial, presenta un triangulo central que alberga las
funciones de gobierno, negocios y servicios, y un sistema de bartiws coades lan

vivienda coexiste con actividades econbanegsansion de la ciudad se ha producido

desde sus limites iniciadas] cerro Santa Lydiasta sectores de la precordillera y las

riberas del rio Maydas llanurade Maiptlo cuahaprovocadon constante

desplazamiento de los principales centros de concentracion de poblacién desde el centro,
devenido en importathgtrito financiero, hacia la periferia.

En laactualidgdyran parte de los habitantes sednaatizos sectores f@eiGos,

produciendo indices de crecimiento positivos:43%kdstatl 20%como en el caso de
Quilicuraen tantéas comunas centrales como Santiago, Independencia o San Joaquin
presentanifragde crecimiento negatitasexpansion de la ciudagenarado también la
notoria diferenciacion entre distintos sesdtnoeseste se consolida como destino de las
clases altas, el sur para el crecimiento de las clases medites olesagasbaja renta

se localizan en diversas comunas desseatorte y ro@stale la capital.

El escenario urbano en la ciudad de Madrid

Madrid es la capital de Espafia, alberga las sedes del gobierno nacional y de la realeza. Es |a
ciudad més poblada del pais, con 3,2 millones de habitantes en el municipio de Madrid, y
centro del Arddetropotinade Madrid, de poco méas de 6 millones de personas. El

municipio de Madrid se divide en 21 distritos, loscwvalesasubdividen en barrios.

Su poblacion ha ido en aumento desde que se convirtid en capital del pais, con un importante
crecimienten 194€0.970Qdebido a que recibié grandes contingentes de inmigrantes del

interior. Desde la década de 1970, el crecimiento poblacional del distrito central se desaceler:
y comienza a producirse la consolidacion de la ciudad en su area metropaiitana; aunqu

una acentuada dependencia funcional sobre el area central, marcando su fuerte
monocerdtidad

El sectoecondmicde la ciudad es el terciario, que representa un 85% de su economia.
Dentro deste se destacan los servicios financieros y conkerekheayor centro

empresarial de Espafia. Los diversos ejes de expansion de la ciudad se han convertido en
lugares estratégicos para el levantamiento de los edificios dedicados a oficinas y actividades
empresariales:Gaan Vigpor ejemplo, en sentmmeste a sudoeste, cruzando el centro

de leciudady ePaseo de la Castellagrasentido soorte alejandose del area central,

marcando un importante eje de conectividad y de desarrollo de edificios en altura.
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El escenario urbano en la ciudadBkrlin

Berlin es la ciudad capital de la Republica Federal decAtemadistrito central de 3,4
millones deabitanteg centro del area metropolitana de Berlin/Brandenburg, de 4,4 millones
de habitantes. Su poblacién ha aumentado significatesdeaitin de la Segunda

Guerra Mundiblego de la reunificacidn germana, el 3 de octubre d&ri860, Be

convirtié en una ciugathdo independigrtamo Hamburgo y Bremen.

La construccion en Berlin es particularmente dinamitardelisibegposguerralia

vigente mas de medio siglo despaléstgnovacion de los espacios que desarticulo el

muro de Berlin. La entonces division de la ciudad en sus cuatro sectores determiné que se
iniciaran diferentes programabrdgue dejaron una ioma en el territorio, dotando a

esta ciudad de una arquitectura ecléztitadatiene891,82 kdy una densidad de

3.848 hab/lkrSe divide en 12 delegaciones y éstas a su vez en localidades, reconocidas
por su unidadentitaria, a modo de barrios.

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural

(@]

Si miramos a Buenos Aires con las capas que la definen, también encontramos que es una
ciudad con diversidad de acervo cultural. Es decir, es a la vez ciudad portuaria, ciudad sede
de la administracion cégtaudad cultural. Como centro de diversidadBoghosl

Aires albergadistintos grupos socialeguas, actividades y atractiR@® también es

multicultural en la medida en que su construccién, no solo social, sino tamigén fisica, lleva
impronta cultural de una época. Ademésmportantes atractivos que hacen de ésta una
ciudad con faceta turisGeamo referencia comparativa, se han tomado cinco ciudades con
diversidad de acervo cultural: Nueva York, Rio de Janeiro, Méxlua YDEn@ordo

El escenario urbano en la ciudad de Nueva York

Nueva York es capital y la ciudad mas poblada del Estado de éNuEgtadosk

Unidos. Con 8,4 millones de habitantes eA&30datro de una region metropolitana de

22 millones. B0 de los ceodrneuralgicos de la economia mjudiaicon Paris y

TokyolLa ciudad es uno de los principales centros de finanzas, aseguradoras, bienes raices,
medios de comunicacién y artes de los Estados Unidos

La ciudad se compone de bimi@ughe distrito8ronxBrooklyrfManhattgiQueeny

Staten Islandada cualon una densidad particular, estilos arquitectonicos y usos, y cada
unocuenta con su propia identidad ciNtueah York tiene importantes edificios en un
amplio rango de estilos arquitaasdos edificidd/oolworttie estilo neogotico, el disefio

art deco délhryslerelSeagrarde estilo internacional. Los distritos resideaciafesxn

por sus elegantes terrazaetiy hotelsonocidos corboownstongue fueron construidos
durate un periodo de expansion de la cardadendidmtre 1870 y 1930.
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Desde su consolidacién en 1898, la ciudad de Nueva York ha sido una municipalidad
metropolitana, con un sistema de gobierno liderado por un Alcalde y un Concejo de la ciudad.
El distrit deManhattan, con 1.593.200 habitastelsdistrito mas dengonde se

encuentra mayoria de los rascacielos de la ciudad, asi como GenbiedrPalrk

El distrito es el centro financiero de la ciudad psseckesyénerales de corpivaes
importantes, como la ONU, ademas de importantes universidades; y muchas atracciones
culturales, incluyendo museos, los ted@rosdiwaysreenwich VillagelMadison

Square GardeManhattan se divide basicamente en las regiones de Lawgr, Midtow
Uptown. Uptown Manhattan esta dividido por el Central Park en Upper East Side y Upper
West Side, y al norte del parque, recibe el nombre de Harlem.

El escenario urbano en la ciudadRie de Janeiro

Rio de Janeies la capital del estado de Rlargsrpen la region centro este de Brasil.

Fue la capital del Imperio de Brasil desde 1822, cuando la nacién declar6 su independencia
de Portugal y conservé ese rango hasta la inauguracion de Brasilia, ergL®6@. Es la se
ciudad mas poblada del psggp de San Palits.uno de los principales centros

econdmicos, de recursos culturales y financieras del pais

A fines del siglo XVI, Rio era un lugar estratégico en el Atlantico para el transito de buques
entre Brasil, las colonias de Africa y Earopéia de azlcar tuprimera industria en la

zona, percedpués de 1720, cuando los portugueses encontraron oro y diamantes en la
vecina capitania de Minas Gerais, Rio de Janeiro pastna@eanfrierto para

exportar esta riqguezdraida

Durate casi todo el siglo X\tiutdad tuvo un desarrollo lento, aunque elwsghe

XVIl] la creciente importancia de la des@adsliconsolidacigrse convirtié em centro
comercial importar8egun datos oficiales de 28@tydad de Riene 7 millones de
habitantes y es centro de una region metropolitaméiareedfsta sibdividida en 19
subprefecturas y 160 baltepsnayoria de los barrios mas conocidos se encuentran en la
zona suiCopacabanpanemgBotafogd-lamengd.emeLeblonLagoa

El escenario urbano en la ciudad\éxico B

La ciudad de México es el distrito fddeaital de México. Es el centro politico y

econdmico del pais. Con casi 9 millones de hasiteené® de una regidon metropolitana

de més de 20, una dentdds pobladas del mukdcsu crecimiento demogréfico, la Ciudad

de México fue incorporando a numerosos poblados que se encontraban en las cercanias. A

mediados del siglo XX, su area metropolitana desbordaba los limites territoriales del Distrito

Federay se extendia sobre 40 municipios del Estado de México y un municipio del Estado de
Hidalgo, segun la definicion oficial de la Zona Metadptdit@iudad de México.

Ocupa una parte de la Cuenca de Méaxétaentrsur del pais, que entre otrascalal

Valle de Méxiapnde se encuentra el nacleo original y mayor de la ciudad, en un territorio
gue formo parte de la cadacustre del lago de Texcoco, sitio de ocupaoclémpiea

de suma importancia estratégica en su momento.
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ElDistrito Feslaly su zona metropolitana han experimentado un proceso de

descentralizacion de la actividad industrial a partir de los ultimos afios de la década de 1980.
La mayor parte de la industria se ha trasladado hacia ciudades cefines como

Santiagde Querétary Puebla de ZaragoEatadescentralizacion industrial ha favorecido

el crecimi¢m deotros estax$, especialmente los del norte; y ha habilitado areas para
reconversiaentro dddistrito Federal propiamente.dicho

El escenario urbano en tiudad de Cérdoba

La ciudad de Cérdoba es la segunda ciudad mas poblada de#é&gbittaa en el

centro del pais, con 1,33 millones de habitantes. Es capital de la provincia homonima. El ejidc
urbano y la jurisdiccién local de su adminisirees@ormoea un cuadrado de 24 km de

lado, totalizando un &rea de 57 &kndoba es una ciudad de importante gravitacién en

todo el centro y norte del pais. Recibe grandes contingentes de estudiantes universitarios y
fue la primera ciudad en contamcestablecimiento universitario.

La ciudad tiene puntos historicos, culturales y muigtiqastante&lrio Suquika

atraviesa de noroeste aestarroyd.a Canadiacruzade sur a nort8l Arco de

Cérdobas un importante simbolo de la cultura ubicado en el ingreso surest&, sobre la
Nacional.En 2000 ldnescaeclaré a lanzana Jesuitmamdatrimonio de la
Humanidag en 2006 fue nombr@dgital Americana de la Cultura

Su perfil urbana&slefinido pedificios de ath nedia (11 a 18 pisos), aungw e

barridNueva Cérdobmaltura de los mismos es mayborteaAngelde 30 pisos, es el

edificio mas alta ciudad es importante en el sector comercial y el de servicios. Respecto
de la actividad industrial, aunque comprende menos empresas cpaaicsaicta

peso en la econoragamas relevantg sector primagsminimo en comparacion al resto

de la provingyesetiende abicaen la periferia (o area periurbana) de la ciudad

Cordoba se organiza administrativamente en Centros de Participacion Comunal. Estos son:

Centro América, Monsefiore@abkrguello, Colén, Ruta 20, Villa El Libertador, Empalme,
Pueyrredon, Rancagua y Mercado de la Ciudgcerfgpattamos el Area Central.

xxxxx

CPCs de la ciudad de Coérdoba
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0 El escenario urbano en la ciudad de Lima

La ciudad de Lima es la capital de Peru, una ciudad metropolitana de mas de 8,5 millones de
habitantes.skel centro comercial, financiero, cultural y politicdaleigtadpolis se

extiende mayoritariameetaro de la Provincia de Lima y en una porciaentemoe

la Provincia deallao, donde se encuentran el puerto maritimo y el aéeopaganah

La autoridadle gobierriocal es la Municipalidad Metropolitana.de Lima

Laciudadtoncentral 85% de la produccion industrial y es el ceneodfitelngais. Los

principales sectoeepnomicos sda industria, el comercio y los seryide#ro de

este especialmente el turisimigialmente la ciudad fue llaQadiad de los Reyas

centro religioso importante para sus pobRul@ete| Virreinato, Espat@anstruy,o

sobre los cimientos de las construcciones indigenas, grandes casonas, catedrales y plazas.
Lima también fue conocida coitiadad jardddebido a la gran cartida parques que

poseia, especiante a principios del siglo XX.

Desde mediados del sigltaXKXidadomenz6 a recibir importantes contingentes de
inmigrantedesde el interior del pdébido al éxodo ruralspmtensifico tea las

décadas de 19%0960. Ello trajo aparejado un crecimiento sustancial en la cantidad de
asemamientos informalearriadgsy su cantidad de pobla&dra actualidad el

crecimiento de la ciudad no se basa tanto en la inmigracion desde el campo, sino en el
natural ecimiento de la poblacion de las barriadas periféricas.

Presentado entonces el escenario en el que se construyen las diferentes ciudades, veamos a
continuacion el volumen edificado en cada caso.
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Capitul@
El volumen edificado

Estima comparatimentéa cantidad de superficie construida recientemente permite conocer la
magnitud de la construccion en cada cerd@te?aluar tendengiamotivos dais

cambiosH volumen edificasbexpresa través de la superficie permisada por abgobier

localy la superficie efectivamente construida, dando asi una magnitud del volumen edificado.
Con lo cuasposible determimdaras nuevas o refaccioBeseprimero participaran

mayormente empresas constryanoraksegundsueldratarse degpticulares que lo

realizan por cuenta propiarain reducido grupdrdbajd.Se presentan entonces los

principales temas para cada una de las categorias de ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires ayestt caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes

0 H éarea centraloncentra los ayoes volumenes

En la Ciudad &aienos Airebiego de la crisia partir d2003 la actividad de la
construcci@reciGapidamente, llegando a 3 millonéede2606 y en 2007, sumando

entre 2001 y 2007 casi 16nmedlde Atonstruidotas diferencias que se observan entre

la superficie y la cantidad de obras permisadas se debe a una creciente tendencia a la
construccion de tipologias residenciales multifamiliares (lo cual implica mayores superficies
en menos peisns de construccion) y a la predominancia de construcciones nuevas sobre
ampliaciones (resultando en mayor superficie a construir). Los edificios de mayor altura se
encuentran en el area central, incluido PuertogMaderdiene los edificios de mayor

altura de la ciudad. El eje norte, por su parte, tradicionalmente fue destinado a edificios en
alturadeviviendanultifamiliay barrios como Caballito, empiezan a densificarse.

1La informacion presentadgeserd mediargkaporte de informartiese elrelevamiento de bases digitales.
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Altura de la edifiagn en el area central

Altura de las edifitme®n Recoleta

Altura de las edificaciones en Caballito
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Evolucién de permisos otorgados en la Ciudad de Buenos Aires

2.Ciudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas donde el puerto ha signado su evolucién hist@&a y que hoy
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:

0 Volumerconstruido por encima de la media

La estadistica de permisos de edificadidospen la ciudadRiesarionuestra las
intenciones de construgcidnsrucciones nuevas y ampliagipoeparte de los
particularesntre los afios 2000 y 28@%bserva wensiblelecrecimiento entre 2000 y
2002, bajas entre 2003 y 30pdsteriormente, un repunte y decrecemien2008 y
2009. B 2007 fue cuaneldndicador presentd su maaserrollaon 1.133.183.

Afio Permisos Superficieubierta (19
2000 1.376 521.972
2001 1.266 285.837
2002 792 120.791
2003 2.187 424.404
2004 1.629 368.822
2005 2.407 582.139
2006 2.901 880.239
2007 3.081 1.133183
2008 3.113 1.078.769
2009 2.713 856.825

Cantidad de permisos y superficie permisada por afio

Construir la ciudad | 28



O«

El volumen edificado es notablemente menor en el de Buenos Aires. Si bien comparte
tendencias con Buenos Aires ycaidagles portuarias analizadas ser un

decrecimiento en los indices desde 20Qéf209D8ue respecta al volumen edificado se
encuentra dentroutea escalaenor En cuanto al indice de crecimiento interanual del
sector de la construccion, a nivel nacional alcanzé el ord@aidd TRe. Rosario los
valoresle la ciudask encuentran algunos puntos por encima del indice nacional

Desciende laantidad de inmuebles en oferta

Para lziudad dPorto Alegré& superficie de nuevos emprendimientos ofertada en el

mercado inmitiario en 2009 fue 827.883FEntomparaci@on Buenos Aires, el indicador

es notablemente menor (3 millones en Buenos Aires), evidenciando la diferencia de escalas
de ambas ciudad€amparada c&osaripen cambise comprueba que las superficies
ofertadas/permisadas son del orden de SIDOUD #en el afio 2009.

En Porto Alegdesde 2006/208[7numerde emprendimientos inmobiliarios se ha

reducido. La cantidad de inmuebles en oferta y el area total ofedadan lrFamtenio

durante 202008y han descendido en 2B0@La tendencia es coincidente con las

demas ciudades latinoamericanas de fuerte impronta portuaria en analisis, aunque en Porto
Alegre gderiodo de baja parece haberse iniciado mas tempranamente.

Afio 2.007 2.008 2.009
Cantidad de emprendimidgojos 459 421 375
Cantidad de empre@as 238 235 212
Cantidad de inmuebles en ¢tgr  5.483 6.605 6.274
Area total en ofeftta2) 835.287 927.506 827.833

Volumen de lasevos emprendimientos inmobiliarios
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Significativaepunte del volumen construido

El area construidalenSan Pables del orden de los 433 millones &t incremento

anual ha variado considerablemente en los ultimos afios, siendd20Q6268j6yen

alto (2,91%) en 2€#08. En este ultimo periodo, el aumento absoluto fue de 12.266.157
n®, notablemente mayor que en el caso de Buenos Aires, donde los datos de superficie
permisada dan cuenta de un incremento en el orden de 10s2.500.000 m
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Superficitotal construiga San Pablo

Unboomedificatorio de equipamienteiyienda

EnCape Towpor habesidouna de las sedasfitriona de eventos relacionados con la
FIFA World C@p10 en los ultimos afios ha experimentadonen la construccion. A
ello se sumadgecucidodenuevas residencias de veranda periferiaupa actividad
constante que contribuye a la expansion de la ciudad mdiapuditaparado una serie
deedificios de altwen el area centfralgunos de los cuales superan los 120 m.
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0 Buenos Aesduplica lssuperficie permisada

Para dar cuenta del volumen edificBdocefonaecurrimos a valores de superficie

catastrada total y a la superficie de obras mayores cuyos permisos de construccion fueron
concedidos. En el primer caso observamase] periodo 209 se ha incrementado
ligeramente la superficie. EnZIIBse produjo una reduccién tanto en la cantidad de
permisos concedidos (reduccién en un 20%) como en la cantidad de metros cuadrados
permisados (30%); coincidentesommentos de crisis europstacaida déos

permisos coadidos se debe a una baja en los niveles de construccion, los cuales impactan
posteriormente (2010) en la evolucién de la superficie catadatidade superficie

permisada en 20@presentaexactamenta mitad que en Buenos Aires.

Afio Superficie totam?) Variaciéranual
2002 116.559,80 -
2003 117.769,70 1,04%
2004 119.081,50 1,11%
2005 119.427,60 0,2%
2009 121.868,90 2,04%

Superficie de inmuebles catastrale2(ZI#?2
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msuperficie en planta de los permisos concedidos (M3

3. Ciudades sede de la administracion central

Correspondenlasciudadegue albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadasmeaejempldParis, Londres, Santiago, Madrid y Berlin.

6 Una estacion de subte a mede 500 metros

La comuna de Paris tiene una poblacién de poco mas de 2 millones de habitantes en una
superficie de 105%kmsea una densidad de 2datikr) segun datos de 2007.
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Es significativo el casoMietro de Parisomasegundo sistema masgao del mundo y

uno de logue ofrece umaejor cobertuias una red de ferrocarril metropgjitecansta

de 16 lineafon sus 214 kilbmetros de extessiartercera red de metro mas extensa de
Europa occidental, tras el Metro de Londreso/ dd Madrid.

Esta red se complemeotala red de ferrocarril suburbaRéskdu Express Régional
(RER)Con lo cual, cualquier punto de la ciudathest@le 500 metros de la estacion
dd subterrdnemas cercan®e modo que resulta absolutamelotgvo y regionalmente
articulador torna accesibles a las diversas areas para el desarrollo residencial.

Expansion de la red de Metro de la ciudad de Paris

~

6 Un plan que propicia la construccion en altura

La ciudad de Londres tiene numerosos edi fi
hacia el est&lPlan de Londrpsopicia la construccion de edificios altos por sobre los 150
metrode altura, giliendo ciertos criterios constructivos y paisajisticos y siempre que no
interfiera en las visuales y en los paisajes de areas.protegidas

Elcentrda ciudad aun conserva sus limites mediel/&esn Londregenta cocuatro
lugares distinguidos c&awimonio de la Humanildadorre de Londres; el asentamiento
deGreenwichel Real Jardin BotanicKelg y el lugar comprendido por el Palacio de
Westminster, AbadidNestminstgrla Iglesia de Santa Margarita.

En términos de volumen edifidadistréo contiene 44 edificios altos, de mas de 75 metros,
5 proyectos aprobados con obras no comenzadas, 2 desarrollos demolidos para futuros
emprendimientos y 6 obras en construccion.
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Tall Buildings (over 75m AQOD) as at 31st March 2010
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LON'DON : m,,,,__;m..

Distribucion de edificios en afhagores a 75 m
Fuente: Citf London Annual Monitoring Report 2009/10

Laconstrucciéon ha crecidm la Ultima década

A principios de la década de 1990, la comuna de Santiago tenia un patrimonio fisico
construido que alcanzaba los 17 millonzddatno de una regién metropolitana de 115
millones. Es decir, el 15% sigplarficie construida de Gran Santiago se encontraba en 4%
de su superficie (entonces eran 34 comunas metropoli¢holistyito centtal,como

ocurrié en la Ciudad de Buenoslaiseperficie construida ha ido en aumento durante la
Ultima décka y segun datos de la Corporacion para el Desarrollo de Santiago, en 2009 se
han construi@33.30n2 segun permisos de edificacién de la Municipalidad d¥ Santiago.
ese mismo ale aprobaron 43 proyesEgun permisos de edificacion.

J

1990 19911992 1993 1994. 1&1 996 r7 1998 1999 znoo zom 2002 zoﬂuno-i 2005 2006 2007 2008 2008

55 %6

M Bl
26 |
m I I

4990 1991 1952 1993 9994 1595 1996 1997 1998 1698'2000 zno' 2004 20052006 2007 2008 2009

PPastidnyrepcblamiontc P Pastrian/repoblamiento

Supsficie construida por afio seguin permisos Proyectos aprobados por afio segun permisos
otorgadosagp la Municipalidad de Santiago otorgadosgp la Municipalidad de Santiago
Fuente: para el Desarrollo de Santiago Fuente: Corporacion para el Desarrollo dgpSantia
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0 La superficie de obra nueva ha sido oscilante

Para la ciudad de Madiedps datos oficiales sobre superficie perdinisadar a de nuev a
edi f i c ac i-dumanteael20%@ despzeade que se ubica@aleh de 1,3

millones de?nia evolucidte este indicador, que se refiere a superficie residencial como a
usos no residenciales, muestra una baja abrupta durante el afio 2008, pero que ha sido
repuntada en 20@8nque sin llegar a los valores dey2@®6&uelto a descender en

2010. Es deciregan los ultimos tres afios la cantidad de superficie permisada para obra
nueva ha sidscilante, producto de la crisis intern&mac@hparacion con la Ciudad de

Buenos Aires, la superficie permisada es menor, en aproximadamenté 1 millén de m
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Evducion de la superficie permisada en Madrid

0 Una @wusa para que la ciudad se reencuentre

Durante 2009 se construyeron en Berlim@&dsviviendas, segin muestra la siguiente
grafica del departamento de estadistica del niigg@sipicevas vivi@s corresponden a
una superficie de 572.258amueva edificacidr0afios después de la caida del muro y
a 10de que haya vieeh ser la capital de Alemenide, se benefigian con algun

subsidio. Lo cierto es Badin sigugconstruyéndoskn asi es que algunos
especial i st asuizdsaanecesartina paasd, paraqqueda ciidad se
reencuentre consigo misma, se acomode, y los berlineses que aun temquen un futuro
nunca acaba de llegmjen de temeailo

7,500

5,000

2,500

0
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Unidades de viv@la nuevas constrgigar afio
Fuente: Departamento dedisgtea del Municipio de Berlin
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4. Ciudades con diversidad de acervo cultural

O«

Constituyesquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expeesiones.
tomadas a modo de ejetapliudades d&lew York, Rio, México DF, Cérdoba y Lima.

La construccion és actividadmasrelevante

A pesar de& crisis econdmica que afectd abpadsstruccion en pequefia escala en
Nueva York aumento6 durante 86dtstrando que el sector de la construccion sigue
siendo una de las actividades mémsdmas importantes dentro de la ciudad. La cantidad
de grandes constiinoes decrecio durante esela$ograndes obras comienzan a
concentratse enGound Zereomo
reconstruccid@el World Trade

Centercon la denominaliare de la
Libertadque tendra 541 metros de

altura), que ocupara el lugar donde se
encontraban las Torres Gemelas

antes de los atentados del 11 de
septiembre de 208&. ha instalado,

incluso, un intenso debate
recuperagentreaquellos que

defienden la libertad de gutie que
priorizan la seguridad nagional

respecto del proyect@alestrocion

de una mezquita en las proximidades

de la zona déround Zero

Proliferacion de la actividad residencial y comercial

El area total permisada en Rio de Janeiro spieijueria baja durante 2010 respecto del
afio 2009, pasando de 5,06 millones de m2 en aquel afio a 4,9 millones el afio pasado. La
cantidad de permisos otorgados, en cmidian 7% en relacion a 2009.

En el caso del uso residencial, la tipologiailaultitdnd 11% y en el caso de uso no
residencial, la tipologia comercial crecié casi 40%, indicando la prefitgnaicign de
mallsy pequeiios centros de comercio en varias regiones de la ciudad, muchas veces
acompafado de crecimiento residenamypepoblamiento de algunas zonas.

En comparaciéon con Buenos Aires en los afios reciente, en Rio de Janeiro se permiso una
mayor cantidad de metros cuadrados de nuevas construcciones. Se presenta a continuacion
un cuadro que da cuenta de la cantidachtd®® de construccion otorgados ey 2910

mapa con efea total permisada por barrio
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Permisos de construccion otorgados en 201(

Area total (m2) 4.900.82¢

Cantidad de edificios 3.326

Cantidad de unidades 45.430
£ 3 Totl 40.683 100%
§_ é Unifamiliar 1.006 2,47™%
8 & Multifamiiar  39.677 97,5%
[}
.'g Total 4.749 100%
=}
S B salas 3.275 68,96%
g § comercios 1.312 27,6%
E % Usos exclusivo: 154 3,24%

Z Industrias 9 0,19%%

Fuente: Coordinacion Garter Planeamiento UrbBrnefectura de Rio

Area total permisada por barrio y principales ejes viarios y de transporte en 2010.
Fuente: Coordinacion General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro.

0 Son nenoslasobras pero de mayor superficie

Durante 2008, en México se han permisado 4.29 @8astruccion en distintos tipos

de obra: nueva, remodelacién, ampliacion. El indicador es notablemente mayor que en la
ciudad de Buenos Aires, domeéémismo afo se han permisado 3 nAllmretando en

este ejercicio comparativo, vemos que en Buenos Aires la cantidad de permisos otorgados
para ese afio estuvo en el orden de los 2.500, mientras que en México DF el total es 1.704.
Con lo cual, dedusshue son menos obras de construccion, pero de mayor superficie. El
andlisis de las tipologias dominantes mostrara que en México predominan las unidades
residenciales de 4 cuartos, justificando estas diferencias entre Buenos Aires y México.
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Superficie permisada por tipo dermBG08 Permisos de obra otorgguwdipale obra en 2008

Fuente: Elaboracidoga en base a datos del INEGI Fuente: Elaboracién propia en base a datos del INEGI.

0 Con menor superficie permisada que Bugires

Eltotal de superficie permisada en el afio 2007 fue de 843r28&&2que en la ciudad

de Buenos Aires, y del orden de la superficie de ciudades mas chicas pero con una actividad
de la construccion dindmica, como Rosario o Poitto#tigeeoficiales de permisos y

superficie permisada indican que el area con mayor superficie permisada es el Area Central y
luego eCPC Pueyrred@&rguello, por su parte, tuvo mayor cantidad de permisos que
Pueyrredon pero mucha menos superficie inydieicrasteando que el promedio por

permiso es 294,343, mientras que enCP@ueyrredon es de 891,86 m

CPC Superficie permisada  Total permisos Promedio de #por permiso
Area central 567.930,6012 202 2.811,54
Centro América 36.254,002 52 697,19
Monserfior Cabre 8.596,7In2 35 245,62
Arguello 39.437,0602 134 294,31
Colon 46.962,72 57 823,91
Ruta 20 5.296,9812 31 170,87
Villa El Libertadc 23.089,8h2 97 238,04
Empalme 16.436,72 29 566,79
Pueyrredon 104.253,8M2 117 891,06
Total 848.258,52 754 1.125,01

0 Notable aumento deshaivienda unifamiliaes

Para dar cuenta del volumen edificado en Lima, se presentan los datos oficiales de cantidad
de permisos de construccion otorgados en cuatwvieihdas. unifamiligitgsobgia
dominanteyjviendas multifamiliahegeley restaurantekima da cuenta de un notable

aumento de la tipologia viviendas unifamiliares en el periodo analizado respecto del afio
anterior y de otras tipologias, siendo mas pronunciada sunpdetitipatebtotal.
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Fuente: Sistema de Informacién Regienlal poma de Decisiones, INEI

Comparda cantidad de superficie construida permite conocer la negonatieié@m
cada ciudaé&n consecuencia, el volumen edificado esaldsscexaminadas da cuenta de:

0 Un significativo repunte de cantidad de metros canstnsdbferentes casos.

0 Luegale un periodo recesivo, se ha instalado un ingpecieméntanda edificacion.

0 Lasarea centras son las que tiendeo@acentrdos mayores volumenes edificados.
0 Elproceso edificatorio se expresa predominaneenegplipamiento y vivienda.

0 Entérminos generales, Buenos Aires ofrece altos isdjpEidepermisada.

0 El transporte publico es un disparador del proceso de densificacion residencial.

O«

Exi sten pl an e spropicganeoconstiucddredifidiomnmaltlnae s, que

O«

La construcci - n hcan uc sigadino dooenanm de lametid. t i ma d
0 Si bierd construccion es la actividad mas relevalota nueva ha sido oscilante

0 Al gunos s ubobneandgractivgna pauspeanmte & ciudad reemdiarse.

0 Buenos Airedrece mayor cantidadlbi@asuevapero de menor superficie relativa.

0 Prolifera | a ac,tconntableadnentoddeivieddamifamiliarl y ¢ o me

Presentado entonces el volumen edificado con el que se construye en las diferentes ciudades,
veamos a contirin las tipologias dominantes para cada caso.
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Capitul@
Las tipologias dominantes

Eltipo edificatosunmodelo que retne el mas alto deadalidadesCon lo cual,

determinar Itiposdominantes pernettablecer las condiciones destogtas elementos

sus rasgoglumeétricos y espacidkesormas de implantacion de la constrlascidistintas
posibilidades de uso de los edificios. De la identificacién de las tipologias en cada lugar se
derivarian las condiciones normativas gesarrollo de la edificagiimismo, las

tipologiaponen de relieve &as decrecimientomobiliari@si coméa magnitud dies

procesos d#ensificaci@n la ciudae presentantonceblos principales temas para cada

una de las categmrde ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la

contrastacion de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes

0 Prevaleceios edificioen propiedad horizontal

La ocupacion con edificios en las parcelas esiengnteaspuestas similares, repitiendo

formas de construttoyninatia dausos. A estas repeticiones las llamamos tipos

edificatorios, es decirgdqa edificios que responden a ciertos rasgos generales con
similitudes en las formas y ocupacion de las parcelas, que responden a una composicion y
una forma semejantés$a Ciudad de Buenos Aioess ajena a ese proceso.

Aparece entoncagésidengcomo la desodominante del syelon laipologiae
departamén en propiedad horizootalel 67.9%el total construitYde siguda

vivienda individual, coa&# Prevaleceedificios entre medianeahgue va desde un
limite lateral haeieotro de la parcedificio de perimetro Jidomde el edificio se retira
de los bordes que definen la pareéliéicio de perimetro dég caso en que uno de
los lados se retira del limite de la parcela.

2La informacion presentadgeserd mediargkaporte de informartiese elrelevamiento de bases digitales.
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Tipos de vivienda predominatéecardad de Buenos Aires

2.Ciudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas donde el puerto ha signado su evolucion historica y que hoy se
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:

0 La ultima décadime dominada por lavienda

A partir de los datos estadisticos de pedidos de permisos de parstaicaidiad de
Rosaripse identifica como tipologia dominante durint@ Idécadda vivienda. Como
segunda y terceraltippg 2 a, predomi nan | os usos AAIl mac:
AComerci 00; aunque durante un afo se obser
deportesodo por sobre |l as anteriores. Corres

Por otra parte, dentrodetusos i denci al, se destaca para el
con | ocalles d,uegioguia®rddkco BnMuahtt d lavlocalizaeéidmdea s i n
las nuevas construcciones, se destaca el area riberefia como objeto de profundas
transformammescuyo desarrollo fue impulsado a partir de la puesta en valor de la costa y la
recuperacion de grandes superficies obsoletas.
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0 Unidades de departamenta® modo excluyente

EnPorto Alegrtal omosucedenla ciudadeBuenos Airelsmayoriae los

emprendimientos nuevosisstinadoa usaesidenciahunque en Buenos Aaes

participacion del uso residenciargttr@éndose desde 2007 y se encuentra en el orden

del 70%, en RorAlegre corresponde al 94%. Dentro de este uso, en el primer semestre de
2010 aproximadamente el 90% correspondi6 a unidades de departamentos (hasta cuatro
dormitorios, dominando los de 2 y 3), y el restante 10% a casas.
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2.000,00
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Cantidad de unidades seguresatencial y comercial

0 Preeminencide laresidenciale mediadensidad

Como en Buenos Aitasbién eBan Pabla tipologia dominante corresponde al uso
residencial. Estecaso, los datos de cantidad de nuevos emprendinegifitiede
residaciales en alturandaienta de esa tendeatisstalesde 2006 hasta 2008. En el afio
2009 la cantidad de emprendimientasstrado un retrocessimismo, exisina
preeminencia del uso residdmiabntale densidad media (19%), leegsigueluso
residenciaerticatle densidad media (1&Jt)so0 comercialservicios horizontal (13%) v,
por ultimo, abo residencial horizontal de baja densidad (12%).

450 /!!‘\.
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. // r‘\'\‘\q/’\,,.’-\,_,,\//
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Edficios residenciales en altatgeyos emprendimientos
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= g0 Residencial Harizortal densicad baja
m Ls0 Residencial Horizortal densidacd mecia
= so Residencial Horizontal densidad alta
m Uzo Residencial Wertical densidad media
m Lso Residencial Wertical densidad afta
m sa Comercial y Servicios Harizantal
m Uso Comercial y Servicios \ertical
m Uso Inclustrial
Lsa Almacen y depdsitos
m | Jz0 Especial (Hatel, Hospital, ete.)
m Uso Escuelas
\Usa Calectivo (Cine, Teatra, Clul, Templo, Etc. )
Terrenos \acartes
Lo Fesidencial Vertical densidad baja
Lso Estacionamientos

Otros Us0s (U0 y densitad no previstos)

Area construida por tigielale usdominante

0 Pequefagficinasy grandes edificios corporativos

Por la diversidad de actividades que caracterizan a la economiaatedapsubiadn
también son diversas las tipologias atbiicinante€n la Ciudad Central existe
denanda para oficinas pequeBagien ubicadas, modernas y versagil€®mo para
grandes edificios corporatigbspomdaorres residenciales, hoteles y centros de
convencioneBe modo que prevaleamupeias oficinas y edificios corparativos

La magria de las empresas con sede en la ciudadngpaiiias de seguros, comercios,
editoriales, casas de disefio, moda, compafiias navieras, empresas petroquimicas, estudios
de arquitectura y agencias de publicidad. También se destacan, como una rama de la
industria de creciente actividad, las empresas de tecnologia de la informacion. En cuanto a
las areas residenciales en los suburbios, predominan las viviendas particulares con una alta
ocupacion del sugltambiémaparecenonjuntos de departamentos de placdas.

0 Las mayores alturdscorresponden a la vivienda

En el caso dgarceloneel uso residencial corresponde a un 28,4% del total de la superficie
construida. Vale destacar la alta participacidestenlus destacionamiento y

equipamiento. En cambi®uenos Airdss usos que se encuentragalel residencial

son comercial y oficinas (administracion y bemtosHel total de la superficie del

municipio, el area destinada a usos residenciales representa el 38,4%.

La tipologia dominante entouaplantas edificadadee& plantg26% de los edificios),
siguiéndole @plantas (14%) y luego 7 plantas (8%). En el caso de Buenos Aires, el area
central presenta un promedio de edificaciones cdredd@sasucion de alturas

edificadas d@darcelona se correlaciona con el porcentaje de edificios para uso residencial
segun correspondan dddaeste?06 mas viviendas.
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msinvivienda

B i vivienda
mZ2viviendas

B 3viviendas

® 4 yiviendas
m5-9viviendas
= 10-13viviendas

=200 masviviendas

Tipologias de edificiagisecantidad de viviendas

Superficie totalm?) 997.685 100 % Totaldeedificios 86.77: 100 %

Residencial 283.282 28,4 % Sin vivienda 10.979 12,6 %
Edacionamiento 201.346 20,2 % Conl vivienda 22122 255%
Equipamiento 180.773 18,1 % Con2 viviendas 4559 52%
Comercial 77.071  7,7% Con3 viviendas 3.111 36%
Industrial 53.115 53 % Comn4 viviendas 3514 41%
Oficinas 86.066 8,6 % Con5-9 viviendas 13.294 153 %
Hoteles 60.535 6,1% Conl019 viviendas 17.435 20,1 %
Otros usos 55.497 56% Con20 0 mas 11.730 135%
Superficie en planta por tipologia Digribuciode los usos del suelo

3. Ciudades sede de la administracion central

Correspondenlasciudadegque albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadas como ejeplds, Londres, Santiago, Madrid y Berlin.

0 Prevalecen los departamentos sobre las casas
En Parisgsncontramos que el uso residea@dtiominarga el territorio, y que dentro de

la tipologiprevalecen logpartamentos sola® viviendas individué&s5% poobre
0,9%) segun datos2®@®7Por otra parte, en lo que respecta al total de viviendas, se
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identifican residencias princi(@8¢3% del total), secundarias y raasi@§6,1%) y
vacantes (8,7%).

El mismo estudio que revela estos datosmguesptr@dominan los departamea®s
dormitorios y que la mayoria del parque edilicio (60,8%) correspaccersesonstr
anteriores al afio 1949, rasgo similar al caso de Buenos Aires.

Tipos de residencias Cantidad Porcentaje
Residencias principales 1.139.192 85,30%
Residencias sedanias y ocasionale: 80.931 6,10%
Residencias vacantes 116.087 8,70%
TOTAL 1.336.210 100,00%
Casas 11.600 0,90%
Departamentos 1.276.670 95,50%
Cantidad de dortorios Cantidad de viviendas Porcentaje
1 dormitorio 260.997 22,90%
2 dormitorios 365.36 32,10%
3 dormitorios 264.644 23,20%
4 dormitorios 144.731 12,70%
5 0 mé&s dormitorios 103.440 9,10%
TOTAL 1.139.192 100,00%

0 En la ciudad central la residencia no es predominante

En la ciudagkntratle Londres, una ciudad metropolitana de 7 millones de habitantes, sé6lo
viven 9.300ersonasEs por lo tanto un territorio mayormente destinado a actividades
administrativas, angiales y de servicios. La poblacion residencial es significativamente
menor que la poblacion empleada en el distrito de Londres; con lo cual el uso residencial es
bajo en comparacion con otras ciudades como Buenos Aires.

En este contextbuso del suetlominante corresponde a ofitzisasfice floorspage

para tareasdministrativafinancieras, empresariales y de servicios. Es de destacar la
importancia también de la actividad comercial, en tanto sirve de soporte a las actividades
financierasgmpresariales, y especial en relacion al turismo.

Actividad Superficie Superficie en  Superficie permisa
dominante construida construcamn no construida
Oficinas 8.230.000 560.300 889.000

Fuente: City of London Corporation
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6 Mayor dindAmica patas obras no residenciales

En Santiago de Chile, las tipologias de residencias mas presentes son las casas y los
departamentos. Las casas se distribuyen de forma mas o menos homogénea en todo el
territorio de la comuna exceptuando el noreste, midepratdmentos se encuentran
predominantemente en el sector norte y Baregnto a la dindmica de edificacion y la
actividad de la construccién, es de destacar la preddehiisanoiaresidencial del

suelo, aunque el residencial ha sufridnemt@aentre los periodos analizados:

VIVIENDAS PARTICULARES - TIPO DEPARTAM
ARSI
Tendes ce s marzans

0-25%

ARTICULARES - TIPO
EmmAsuTREETRE

b

B

Periodo Superficie total Uso residencia (%) Uso no residencia %)
19861990 1.823.00n2 223.000m2 12,23 1.600.00m2 87,7
19962000 4.404.001 m2  904.000 m2 20,53% 3.500.000 m2  79,4®%

Es importantestacar que en el periodo-1980d comuna de Santiago teniasebhta

nivelde inversiones no residendial€ran Santiagdaciendo un analisis comparativo

para el periodo 129m0con las deméas comunas de Santiago y detallando segun destino
deedificacion, se puede verificar gamlama de Santiago ocupa el fuigaeen

edificacion comerdaljue equivale2él % del total d&lan Santiagbambién se registra

el mas alto nivel de edificacion en educatidghcpn un 13%

Santiagoigue siendo entonces coraunaeserviciedel espacio metropolitano. La
comuna ocupa el tercer lugadi@nacion de oficinas lued@as€ondesProvidencia
asentandose en la comuna el 25 %edéitzsciones nuevas. Los 443 0ferse
constuyeron para usaustriben la comuna 8antgola sitian en tercer lugar luego de
Quilicurg Pudahuetomuna que se han industriatinéaldlemente en la Ultima década.
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6 Mayor participacion de edificios no residenciales

En Madrid la tipologimih@ante de edificios es la residencia multifamiliar, seguida por las
residenciasnifamiliargsluego los edificios de viviendas con IExdiesr se despliegan

las tipologias que también vemos en Buenosrhiaemayor participacion sobrel el tota

Sin embargo, datos de obras nuevas y superficies permisadas revelan que la mayor
participacion dentro de esta categoria no son edificios residenciales, sino estacionamientos.
Es interesante resaltar que esta particularidad es propia de Madeideprrestnass

ciudades segun los datos desagregados de los sistemas estadisticos oficiales.

Tipo de edificio Cantidad Usodominante  Superficie permisada
Residencia unifamiliar 44.840 Residencial 312.760 m2
Residencia multifamiliar 45,181 industrial 119.715 m2
. . . - t .

Residencia multifamiliar con locall  44.190 ndustna m
Residencia colectiva (hateergue, Terciario 243.118 m2
pensién, cuartel, hospital, etc.) 662 ) .

. Equipamiento 212.967 m2
Locales con alguna vivienda 1.803 }
Locales 19.112 Estacioamiento 394.938 m2
TOTAL 155.788 TOTALen 2010 1.283.500 m2

0 La mitad de la nueva vivienda es para un solo integrante

El uso dominante del suelo en Berlin es el residencial. En 2009 se construyeron 3.815 nueva
unidades de vivienda, sobre una cantiddel 10895.000 unidades. De ese total en 2009,

el 36,3% correspondeviendade 3 ambientes. Vale destagade 1.988.000 hogares,

1.074.300 corresponden a hogares de un solo integrante. De los 913.700 restantes, 587.900
corresponden a hogares congaupsr dos personakspromedio deperficibabitable

de las unidades residenciales es?21Egteindicador ha aumentado en la Ultima década,

en tanto en 2001 era 9§ en 2005, 112;rdemostrando una tendencia a crear viviendas

mas grandes en stirie, aunque la tendencia sea para habitar una sola persona.

A s g S & 4

Usogddominantedel suelen el area central de Béflinolor naranja corresponde al uso residencial
Fuente: I|&n de Usos del Suelo de Berlin
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4. Ciudades con diversidad de acervo @alltu

Constituyeaquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expeesiones.
tomadas a modo de ejetaploiudades dgew York, Rio, México DF, Cérdoba y Lima.

0 Los edificios en altura son una tipologia distintiva

Por ser uno de los principales centros ecfinamiceros del mundo, Nueva York tiene un
importantparquediiciodedicado a oficinas. El edificio mas asociado a esta ciudad es
justamente Bhacielod de los cuales tiene aproximadamenteitig@kzdEn cuanto

al uso residencial, en la ciudad de Nuegn ¥laskio 20@@ contabilizaron 3.200.912
unidadesesidenciales y 3.021.588 hogares. En pamaeglio los hogares tienen 2,59
integanteslLos datos sobre cantidad de dormitorios son:

Cantidad de Cantidad de Unidades  Porcentaje
dormitorios Residenciales (%)
1 dormitorio 260.747 8,10%
2 dormitorios 393.466 12,30%
3 dormitorios 757.189 23,70%
4 dormitorios 708.946 22,10%
5 domitorios 460.488 14,400
6 dormitorios 293.565 9,20%
7 dormitorios 128.105 4,00%
8 dormitorios 77.232 2,40%
9 6 més dormitorio 121.174 3,80%
TOTAL 3.200.912 100%

Cantidad de dormitorios por unidades residencial.
Fuente: US Censuseaw paral Censo del afio 2000

0 En nuevas construcciones predomina el uso residencial

En Rio de Janerlaiso residencedel uso predominante en las nuevas construcciones,
con89% de participacion sobre el total de permisos ddergadota castadistica

sobre los lanzam@ninmobiliarios residenciales en el peric800R8&rdatos

anuales. Como muestran en 2002 la tipologia residencial dominanidaeiesel2s
ambiente®e hecho, esta tendencia se ha mantenido durante el periodo del estudio.

Mientragantosurgemumerosagiticas a las autoridades sobre omisiones en la

construccion fevelas en areas de rieEgdrentados a una de las peores tragedias de su
historia, los habitantes de Rio de Yaokiroaroexplicaciones sobre un fenomeno que

se arrasa desde hace décadas: la construccion de viviendas precarias en zonas de riesgo,
causa prinmal del desastre de Niteroi ocurrido en abril de 2010.
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= 4 Ambientes
w3 Ambientes
=2 Ambientes

= 1 Ambiente

1995 19596 1997 1998 19339 2000 2001 2002

Cantidad de ambieytte las unaties por afio. Periodo 488
Fuente: Armazémdiglos. Instituto Piea Passos

0 Laciudad crece en la periferia con vivienda individual

En MéxicDFel uso dominante del suelo es residencial y aproximadamente el 80% de las
licencias de construccion expedidas son para edificaciones destinadas a ese uso.
superficie permisada pe@s residenciales superd los 2,5 millorfesnd2008, mientras

gue el usnoresidencial alcanz6 los 800.@dDemtro de las residencias, a diferencia de

Buenos Airesn DHas tipologisdominantesondecasas indidualeesdecir, las
unidadegsesidenciales unifamiliares. Los departamentos ostentan el segundo lugar, con una
participacion notablemente menor.

3000000

mHabita- = Comer- 2000000
cional cial

1500000

= Indus- ® Otros

trial
- . .
0 |

Habtacional Comercial Industnal Otros.

Licencias de construccion expéidag superficie permisada (der.usos del sueidgio 2008
Fuente: Elaboracién repi base a datos del INEGI.

1000000
B cuarto 00000
=2 cuartos
= 3cuartos o
= 4 cuartos
0000
m5cuartos
- I -
[ - .

Departamentoen vmacwmv m oarn Lo Veiendamivil  Refugo  Mosspedicad
ra( edls oo fea msl d

Cantidadecuartos por vivier(day.) yantidade vivienddsler.por tipologiafio 2005

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del INEGI.
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Por otrparte se observa que las unidades residesciBlistto Federabn amplias, en
tanto son dominantes las vivienddgartoscon una participacion del 31% sobre el
total Le siguen lamidadede 5y 3 cuartos, ambas conl2B8¢go aparects de 2
cuartos finalmentéas de tuartson las mendrecuentes.

El centro crece en altura y la periferia residencializa

Como otras ciudades metropolitanas del pais, Cérdoba esta experimentando dos procesos dt
crecimiento urbano simultaneos que definen tipologias muy especificas de edificaciones. La
pimera se da en el &rea central principalrdentsoyde éstan algunos barrios con

mayor significacion (como Nueva Cérdoba). Se trata de la densificadidminio de

los edificios en altuatre mediares y otros de perimetro libre.

Por otrparte, la ciudad se ha expandido hacia sus periferias, ba@apesaator

noroeste, donde proliferan fraccionamientos de suelo y conversion de uso rural a urbano,
para el desarrollowtbanizacionesrradas. Se reproducen asi las vivieraladiares

en baras periféricos de baja densidad, con caracteristicas similares a los procesos de
polarizacion que impactan en la region metropolitana de Buenos Aires.

Las viviendas son predominantemente de mamposteria

En Lima la cantidad de resmesegun datos deénso 200ésdel.921.94@nidades

de las cualesomo en Méxida mayoria corresponde a dadagdualegntalcaso, ese

tipo de residencrapresentagl 78,9% mientrgqiselos departamentoshacen caal

13,6 (el 7,5% tamte no entra en ninguna de estas catégaléad@stacar que el Censo

es mas especifico sobre las unidades de residencia, y dentro deéziaspectdoa

viviendas independientes. Al respecto, encontramos que el material predomimante en parede
es el ladrillo o bloque de cepamique no se deberia desestimar el porcentaje de

viviendas con paredes de adobe, tapia 0 madera. Los pisos en cambio suelen ser de
cemento. Estos datos no solo dan cuenta de las edificaciones y las posibilidades de su
verticalizacion, sino también de los niveles@adiicos de la poblacion.

1% 1%

\0 %

= Con paredes de Ladrillo 0 Bloque
de cemento

® Con paredes de Adobe o tapia

= Con paredes de Madera = Tierra

= Cemento
= Con paredes de Quincha ™ Losetas, terrazos

= Parqueto madera pulida
= Conparedes de Estera Mad blad
= Madera, entablados
= Laminas asfalticas

Otro

® Con paredes de Piedra conbarro

Conparedes de Piedra o Sillar
con cal o cemento

Otro

Material predominante en paredes (izg.) y material predominante eempiagsviidendas. Afio 2007
FuenteElaboracién propia en base a los Censos Nae@@&shile Poblacion y VI de Vivienda
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Determindas tipologias edificatal@sinantes permite establecer las condiciones de los
distintos elementos, sus rasgos volumétricos y efpactaisscuencia, se observa que

0 Prevalecen los edifi@aspropiedad horizostdirdas restantdgologias.

0 La ultima década fue dominada por el desarrollo d& vivienda

0 Las unidades de departamentos aparecen como tipologia casi excluyente

0 Se evidencia una preeminencia de la residencial de rndeadia dens

0 También se observan desarrollos de pequefias oficinas y de grandes edificios corporativos
0 Las mayores alturasderesponden a la viviendeewapecen los departamentos.
0 Si n endabdeeasgentrallesresidencia no es predominante.

0 Los materiales predominantes giviasdas son mamposteharmigon

0 En el me r cyardimgmica patdesarmllo wéras nomesidenciales.
0 La mitad deuesegeneraesta destivaasdio enteglamte.

0 L ofisios endaltudefinen una tipologia distintiva, construyen identidad.

0 En & ciudadd centro crece en altula periferia con vivienda individual

Presentadas entonces las tipologias dominantes con el que se construye en las diferentes
ciudades, amnos a continuaciérdetividagsy el emplepara cada caso.
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Capitulo 4
La actividad y el empleo

Identificaa$ nuev@generadaen la ciudgoermite conocer las cualidades de la,afenta y

ellg considerar situaciones o escenarios pa@seledyturo inmediatén general] e

incremento de las actividades, asociadas a un tipo especifico de construccion y a ciertas
localizaciones en la ciygaomueve tambiémmmpleo formal en la construccion

De modo que relevar esdecadgpermiteorrelacionar amayor volumen edificemaun
mayor empleo gener&tim lo cual, estaria aprovechamtiauge en la construccion: para
el impulso del mercado del suelo y para el crecimiento del edpeepriEsemhn los
principales temas peaida una de las categorias de ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes variables del estudio. Los principales wgquasrdes:|

~

0 Predominancia dgervicios financieros y empresariales

En términos generales, el sectocaleskauccidm incorporado en los ultimos afios
nuevas actividades y ha generado también numerosos puestdsadeupelfage
dedicada la construcci@xperimentén gran avanden cuanto a las expectatses,
considera quedatividad se mantendra sin carSieigén datos oficiales, del total de
puestos de trabajo e€iladad de Buenos Aite8%corresponde a la actividad de la
canstruccion privada, con un tofdl.@8@uestos en 2008.

Las actividades que fueron incorpseadascentraron de manera predominante en

servicios financieros y empresagaéeban teniddtaincidencia solas procesos de

densificacion edilidé area centriflale destacar que la industria de la construccion es
permanentemente generadora de empleo directo, y de dos empleos indirectos por cada
empl eo directo generado. Asimismo, | a manc
lo cuala demanda expresada tiene un carécter de relativa y no absoluta.

3 La informaci@mesentada generd mediargkaporte de informartiese elrelevamiento de bases digitales.
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m Agricultura, nanaderia, cazay
silvicultura

® |ndustria manufacturera

® Construccidn

W Ofros sectores productares de hienes

= Comercia may orista, minaristay
reparaciones

m Actividades inrnobiliarias,
empresariales y de alquiler

Ensefianza, serviciossocialesy de
salud privadas

Otros sectores productares de
SENcios privadas

Sin especificar

Fuente: Atlas de la Ciudad de Buenos Aires, GCBA 2009.

2.Ciudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas donde el puerto ha signado su evolucion historica y que hoy se
encentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:

0 Servicios, comercio, industria y, luego, la construccion

Los indicadores del mercado de trabajaggi@ehetropolitanaRisariandican que

de la poblaci@ommicamentctiva empleadaB8e%o hace en la rama de la
construcciof4,4%enlaindustria, 0,5%e emplea en actividades comerel&lé%

en servicios (financieros, domésticos, sociales y de salud, transporte, almacenamiento,
comunicacioneansefianza, administracion publica, defensa, seguridad social, servicios
comunitarios, sociales y personales, hoteleria y restaurantes).

En este caso, la reconversion portuaria ha sido un fuerte disparador de renovacion. La
construccion nueva en Rosstadendamentalme dirigida al uso residencial; aunque

cobran importancia los emprendimientos comerciales y edificios destinddos a oficinas.
recuperacion de predios obsoletos en la costa del rio Parané ha significado la habilitacion de
fachadas ribéi@s donde el suelo se ha valorizado, tanto por distritos de urbanizacion, como
lo es el emblematico Puerto Norte, como en lotes individuales.

La zona més cotizada es asi la ribera, que se suma a la tradicionalmente valorizada zona de
el lmulevardicasi@rofo. En estas areas los desarrollos son destinados a viviendas para
sectores megaitos y altodlo obstante este preeminente desarrollo riberefio, el resto de la
ciudad presenta indices elevados de construccion en algunos barrios y sobre algunas
arteriasPor ende, losrsicioson los que proveen mayor empleo, le s@uerelda

industria y, luegd sector de tmnstruccion
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Las actividades industriales se mudan a la periferia

Observandod indicadores de¢rcadde trabajpara la ciudad Berto Alegiguede
comprobarsgie la poblacion econdmicamente enggehstaibuye en los siguientes
porcentualest4%lo hacen la rama de la construcciéret®%ien industria, Eb%se
emplea en actividades comeral€8/en serviciosef5%en servicios domésticos.

Respecto de la industria de la construccion, el indice es 1,6 pgnsmiBuenos

Aires, dond#el total de puestos de trabajo corresponde al 5,6% del total de la actividad de la
construccion privadai como ocurre en Buenos Aires y en otras ciudades metropolitanas,
mientras en las Ultimas décadas los establecimientos industriales fustosedeapiaza

la periferia, se consolidaron las actividades de la inal&gjicatgate servicios.

Gravitan las actividades vinculadas a servicios

En la ciudad &an Pablla participacion de la industria de la construccion en el total de las

activdades del municigin,términos @enpleos generagdes del orden g

sustancialmente menor al caso de Buenagulirepresergh5%Asimismaoall

evolucion de la cantidad de establecimientos y empleos generados por la actividad de la
construaon ha siddisparen tanto los empleos formales han variado gnir@1 1Ll

Tal comtas tendencias observadas en otras ciudades centrales de importante gravitacion
regionala mayor ocupacion de los empleados corradpsraidtividades de s@vsi

Afio 1991 2000 2007
Sectotndustria 26,1 % 178 % 16,1 %
‘ Construccién civil 25% 2,1% 23%
SectoComercio 16,7 % 15,6 % 16,1 %
Sector 8rvicios 47,2 % 55,6 % 57,3 %
Servicios doméstict 6,8 % 8,4 % 8,0 %
Otrossectores 0,6 % 0,5% 0,3%

Dstribucién de lpersonas ocupadas por sectores

Afo Establecimientos Empleos formales
2000 6.755 148.453
2001 6.893 142.076
2002 7.031 138.924
2003 6.757 129.298
2004 6.627 127.230
2005 6.436 143.174
2006 6.908 161.315

Establecimientos y emplewsalesn laconstruccién
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0 Importante generacion de empleos en la construccion

Segun datos oficiadeape Towen2007 de una poblacion econ6micamente activa de
1.5milloney unapoblacion empleada datiildnes, lggersonas empleadas en la

industria de la construcs@mlL06mil.Con lo cugl indicador se situesBedb%

notablemente superior al de la Ciudad de Buenos Aitess(Bl&Xas tendencias en
cuanto al desarrollo de la ciudad son producto de las actividades ecordanicas orienta
predominantemeattos servicios ytégnologia de la informacion.

6 Aumengla cantidad de empresds la construccion

EnBarcelonalirante el dltimo trimestre de 2010, la actividad de la construccién generé
empleo para &8ltrabajadores, correspondiedt®%tiel total de trabajadores

empleados durante ese pe(iadidustria lo hizo en un 9,2% y los servicios en 86,3). Los
valores son ligeramente menores tpseleBuenos Aires.

Por otra parte, se observa un aumento en la cantidad de empresas en el sector de la
construccidha ciudad dgarcelona, tal contae ciudades que ganan competitividad a
nivel internacioradmo el caso de Buenos-Aseda perfiladompetitivameritacia

las atividades del sector servicios yirttuktria tecnologica.

3. Ciudades sede de la administracion central

Correspudera lasciudadegue albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadas como ejefAplds, Londres, Santiago, Madrid y Berlin.

(@]

La construccion es unbro que mas empleo genera

En la Comuna de Paris, la estadistiehdel afio 2007 revela que el 3,1% del empleo
generado corresponde al sector de la construccion. Los rubros comercio, transporte y
servicios (67,2%), y la administpatiica, salud, educacion y accion3éciéb) son

los de mayor participad&émtro del total. En comparacion con la Ciudad de Buenos Aires, el
indicador en Paris es 2,5 puntos menor.

Empleogeneradopor sectores Cantidad de empleos  Porcentaje
En el sector dedgricultura 1.256 0,1%
En el sector deiftaustria 86.613 4,9%
‘ En el sector dedanstruccién 54.125 3,1%
En omercio, transportes, servicios diversos 1.181.204 67,2%
Administracién publica, salud, educacion y accior 433.248 24, 7%
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0 Crecimiento del empleo formal en la construccién

El empleo genergmw la actividad de la construccion en Londres es notablemente menor
gue en otras ciudades. Mientras que ciudades como Buenos Aires, Porto Alegre, Rosario,
San Pablo, o incluso Paris y Barcelona superan el 2%, en Londres la participacion de este
sector emenor a 1%.

Empleos generados por sectore 2008 2009 2010
Actividades primarias 0,06% 0,03% 0,03%
Industria 1,4% 1,40% 1,40%
Construccion 0,80% 0,76% 0,70%
Comercio mayorista 1,16% 1,18% 1,12%
Comercio minorista 1,76% 1,7% 1,70%
Hdeleria y gastronomia 4,46% 4,65% 4,35%
Transporte y comunicaciones 3,03% 3,10% 2,83%
Servicios financieros 43,50% 44,70% 43,91%
Servicios empresariales 37,4% 35,920 37,680
Administracién publica 1,64% 1,70% 1,61%
Salud y educacién 2,2% 2,16% 2,16%
Otros servicios 2,5% 2,61% 2,52%
TOTAL 100% 100% 100%

Al analizar la evolucion durante los ultimos tres afios del empleo formal en los sectores mas
representativos de la actividad econdmica local, notamos que despuésiloiz ema leve
20072008, hdecrecidalrededor de un 7% durante 2008y un 5% entre 2R090. A

pesar que algunas actividades crecieron notablemente en ese ultimo periodo (Otras
producciones, servicios empresariales y salud), ofrecen tasas deagatvagnto

Variacion del empleo por sectc 20072008 20082009 20092010

Industria -1,90 -10,40 0,70
Otra produccién -6,30 -11,70 4,90
‘ Construccién 1,90 -7,40 -4,90
Comercio 0,90 -1,00 5,00
Hoteleria y gastronomia 5,50 1,70 -6,00
Transportg comunicaciones 1,10 1,00 -8,90
Servicios financieros 2,00 1,10 -1,60
Servicios empresariales 4,70 -5,60 5,40
Administracién publica 0,50 2,40 -3,20
Educacion 0,80 3,60 -3,10
Salud 2,90 8,00 6,80
Otros servicios 3,50 -2,00 -2,60
TOTAL 2,60 -1,30 0,50
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0 Importante generacion de empleos la construccion

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica de Chile, para la Region Metropolitana de
Santiago, la participacion de la actividad de la construccién es del orden del 8%. Este
guarismo resulta sigatfivamente elevado respecto del mismo indicador para Buenos Aires.
No obstante, se ubica por debajo del sector Goniardilmacenaje, transporte y
comunicacione&ervicios financieydservicios comunales, sociales y personales

Empleos genados por actividad Empleos generadc Porcentaje
Agricultura, caza y pesca 74.960 2,61%
Minas y canteras 11.600 0,40%
Industriag manufactureras 422.970 14,74%
Electricidad, gas y agua 10.530 0,37%
Construccion 226.750 7,90%
Comercio 640.380 22,31%
Almacenaje, transporte y comunicacione 236.430 8,24%
Servicios financieros 402.630 14,03%
Servicios comunales, sociales y persona 844.160 29,41%
TOTAL 2.870.410 100,00%

Empleos generagus sector de actividafo 2009
Fuente: Instituto NacidedEstadisticke Chile

6 Elevada participacion del sector de la construccion

En Madrid los datos del mercado de trabajo y, especificamente, los contratos con centro de
trabajo localizado en la ciudad de Madrid, demuestran que la actividad en el sector de la
construccion tiengaparticipacion elevada en comparacion con otras ciudades analizadas.
El indice, entonces, se ubica en el orden del 9%.

mAgricultura, ganaderfa, siticulturay pesca

= Industrizs exraciivas

¥ Industria manufacturera

W Surninistro de energia eléctrica, gas, vapory aire acondicionado

= Surninistro de agua, actividades de saneariento, gestidn de residuosy

= Construccian

B Comercio al por mayory al por menar; reparacién de vehiculos de motor
v motocicletas

u Transportey almacenamiento

= Hostelerla

® [nformacidny comunicaciones

u Actividades financieras y deseguros

= Actividades inmohiliarias

= Actividades profesionales, cientficas y técnicas

w Actividades administrativas y servicios auxliares
Adrministracian Piblicay defensa; Sequridad Social ohligatoria

= Educacion

Actividades artisticas, de

Ofros sericios

Cantidad de contratos por rama de actividad. Afio 2010
Fuente: Area de informaciodietita, Ayuntamiento de Madrid
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0 Entre 5 8% es la generacion relativa de empleo

En Berlin la participacion del sector de la construccién en el total de empleos formales
generados es algo menor que el 5%, y segun indican los datos estadisticos oficiales, este
indice ha decrecido en poco masmeto (1%) en la pasada década. Se encuentra

préximo al indice en la ciudad de Buenos Aires (5d@sasamee el sector que mayor
cantidad de empleos genera es el denominac
comerciales, hotelegasstronomia y transporte con 23% de empleos generados.

Empleos generados 2001 2005 2009

por actividad Cantidad % Cantidad % Cantidad %
Agricultura, forestaciébny pi 7.000 0,45 5.600 0,36 4.900 0,29
Industria (incluye energia) 177.500 11,30 146.70 9,51 141.500 8,50
| Construccion 93.400 5,94 73.000 4,73 74.400 4,47
Comercio, hoteleria, transp  360.300 22,93 360.900 23,39 384.400 23,08
Servempresariales, financie 322.300 20,51  340.300 22,05 389.400 23,38
Otros servicios 610.800 38,87 616.50 39,95 670.900 40,28

TOTAL 1.571.30C 100% 1.543.000 100% 1.665.501 100%

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural

Constituyesquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expeesiones.
tomadas a modo de ejefaploiudades ddew York, Rio, México DF, Cérdoba y Lima.

0 Tendenciageneramas empleo que el comercio

En Nueva York, el sector de la construccion representa el 4,25% de los empleos formales
generados dentro de la poblacion ocupada, que es de 3.277.825 personas. El empleo en la
construccion es un punto ngumen el caso de Buenos Aires. Es de destacar que en

Nueva York la cantidad de personas empleadas en la construccién es mayor que lo que lo
hace el sector del comercio mayorista y apenas menor que la cantidad de empleos generado
por la administracioblma.
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Sector de actividad Cantidad  Porcentaje

Agricultura, forestacion, pesca, caza y mineriz 2.101 0,06%
Construccion 139.385 4,25%
Industria 217.602 6,64%
Comercio mayorista 101.812 3,11%
Comercio minorista 295.803 9,02%
Transporte y istica 211.506 6,45%
Informacion 173.594 5,30%
Finanzas, seguros, mercado inmobiliario y pré ~ 372.809 11,376
Profesional, ciencia y tecnologia y administrac  390.956 11,93%
Educacion, salud y servicios sociales 765.905 23,3™0
Arte, entrehimiento, turismo y gastronomia 272.210 8,30%
Administracién publica 146.807 4,48%
Otros servicios 187.335 5,72%
TOTAL 3.277.825 100%

0 Similares guarismos de generacion de empleo del sector

La actividad de la construccion tiene una participacion del 5% dentro del total de empleo
formal generado en la Ciudad de Rio de Janeiro. Con este valor, es apenas menor que en la
Ciudad de BuendgeA. Estamos entonces con guarismos similares de participacion del

sector en la generacién de empleo.

1%

W Actividades primanas

| ndustria

B Construccion civil

| Comencio
 Senvicios
H Transportey comunicacionss

W Administracion pablica

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empleos formales
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6 Un 5% ela generacion total de empleos formales

En la ciudad de MéxXiéq la actividad de la construccion participa en un 5% en la

generacion total de empleos formales en l&tindashdor es apenas menor que en la

ciudad de Buenos Aires. Las actividades de la rama de los servicios es la que mayor empleo
genera (60%)e/sigue en participacion el sector comercio (21%) y luego industria (13%).

= Servicios
= Comercio

® Industria

® Construecion

B Agricultura, ganadera, aprovechamiento
forestal, pescaycaza

® Otros no especificados

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empleos formales
Fuente: Elaboracion propia en base a datos di# B#oomacion Econdmica, INEGI

0 La construccion es un sector fuerte en la economia local

En Cérdoba la actividad de la construccion tiene una participacion del 11% en la generacion
de empleo (para datos del 2006), mostrando que es un sector fuerte, de mayor
transcendencia dentro @edsmomia local en comparacion con otras ciudades como

Buenos Aires, donde es de aproximadamente la mitad (5,6%). En Cérdoba la construccion es
la tercera actividad de mayor relevancia en la generacién de empleo, luego del comercio al
por mayor y menostagirantes y hoteles, y la industria manufacturera.

m Agricultura, ganadenia, caza, siviculturay
pesca
B |ndustria manufacturera

m Suministro de electricidad, gas v agua

= Construccion

m Comercio al por mayory menor. Restaurantes
v hoteles
m Transporte, almacenamiento y comunicaciones

®|ntermediacion financiera

m Actividades inmobilianas, empresariales,
informaticas y de 1+0

= Administracion pablica y defensa, planes de
seguridad social

mEnsefianza

W Servicios sociales y de salud
w Otras actividades de senvicios comunitaros,

sociales y personales
Hogares privades con servicios domésticos

Organizaciones y organismos extrarterrtonales

Poblacion ocupada por sector o rama de a&fioi @006
FuenteGuia Estadistica de Cérdoba, Municipalidad de Cérdoba
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Sector o rama de actividad 2.003 2.004 2.005 2.006

Agricultura, ganadet&za, silviculturay pesca  3.042 5.090 2.224 835
Industria manufacturera 65.764 72.782 47.068 39.358
Suministro de electricidad, gas y agua 1.791 398 2.441 887
Construccion 46.586 55.674 43.439 29.909

Comercio por mayanenor, restaurantes y ho  144.273 138.982 87.118 64.805
Transporte, almacenamiento y comunicaciol  53.969 38.075 26.807 21.365
Intermediacién financiera 7.943 6.992 5.004 5.794
Actinmobiliarias, empresariales, informética  31.897 48.202 28.357 24.143
Administracién publicefensa, seguridad soc ~ 24.363 22.625 21.860 16.347

Ensefianza 42.396 39.134 25.529 20.134
Servicios sociales y de salud 43.721 39.815 27.413 17.543
Otras actividades de servicios comunitarios 27.305 30.578 17.485 11.485
Hogares privados con sesvitimésticos 22.932 38.677 29.127 24.632
Organizaciones y organismostentitariales 2.496 2.240 1.167 506

Total poblacién ocupada 520.481 541.268 367.044 277.743

Poblacion ocupada por sector admawividad. Periodo 20006
Fuente: Guia Edtstica de Cérdoba, Municipalidad de Cérdoba

6 Indices de generacion de empleo similares a Buenos Aires

En la ciudad de Lima, en 2007 el sector de la construccion representaba el 5,9% del total de
empleo formal generado, un valor que se encuentiel desdrodel indicador para

Buenos Aires, solo apenas mayor. De los datos presentados vale destacar que Lima es una
ciudad diversificada, con multiples actividades y una participacion relativa proporcionada. El
comercio, que es la actividad dominantes appera el 20% en empleo generado.

Actividad o Sector Cantidad de empleos Porcentaje
Agrialturaganaderia, caadviculture 137.829 3,80%
Pesca 7.564 0,20%
Explotacion de minas y canteras 21.132 0,60%
Industrias manufactureras 477.799 13,20%
Suministro de electricidad, gas y a 9.294 0,30%
| Construccion 213.580 5,90%
Comercio 746.364 20,70%
Ventay repiestos de automotores 95.153 2,60%
Hoteles y restaurantes 137.829 5,50%
Trans., almac. y comunicaciones 362.437 10,00%
Intermedcion financiera 43.795 1,20%
Act nmobiarrias empres. y alquilere 358.287 9,90%
Admirstracidpubicay defensa 130.914 3,60%
Ensefianza 205.789 5,70%
Servicios sociales y de salud 116.523 3,20%
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Seniciospersonales 171.936 4,80%

Hogaregrivados con setioméstico 161.532 4,50%
Organiz. y érganos extraterritoriale 457.000 0,00%
Actividad econdmica no especifics 152.282 4,20%
Total PEA ocupada 4.007.039 100%

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empledsitoatales
Fuente: Elaboracion propia en base a los Censos Nacionales de 2007, XI de Poblaciéon y VI de Vivienda

Identificar los nuevos usos del suelo incorporados y una estimacion de la cantidad de mano de
obra insumida permite dimensionar la potesecisddtn consecuencia, se observa que:

0 Un significativo repunte de cantidad de metros camstnsdbferentes casos.
0 Existe unpredominancia ldsservios financieros y empresariales.

0 La mayor concentracion de empleosisegen el stor de servicios.

0 H sector de la construccion es un geradmmde puestos de trabajo.

O Los servici osangnlas areasgonsolidadas.s e concentr

0 A u me mimaia cantidad de empresas vinculadas a la construccion.

0 La c o rssmdelosuloréd quermasempleo gerarda ciudad.

0 Se observa urecimiento del empleo formal en la construccion

0 El evada partici pacenlaecondmiddekeidador de | a co
0 Entre 5 y 8% es | singladoseadaaanstrucoionr el at i va de
0 Existe una fuerentencia a generar mas empleo que el comgocista.

0 La consadelosntas fuenestoesdela aconomia local

Presentadas entoncesldwidagsy el emplegue se generan en ldsrdntes ciudades,
veamos a continuacion los procesos de evolucion tendencial de indicadores.
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Capitulo 5
La evolucion tendencial

La ciudad es el espacio por excelencia en el que la sociedad se reproduce, donde los
asentamientos humanos se exgisigamente y en su proceso de crecimiento pueden
reconocerse varias etapas. La primera de ellas tiene que ver con la expansion: la ciudad crece
transformando el suelo rural en urbano. La segunda es la de la consolidacion, donde se ocupan
algunos lotesg sabren algunas calles, se construyen las viviendas, se tienden las redes.

Y la tercera etapa es posible identificarla con la de la densificacion: las areas consolidada
comienzan a crecer en alfigtas etapas conviven de manera simultdnea en la ciudad:
mientras que en un extremo crece, en otro se consolida y en el centr@se etis#ica.
examinar los procesos que definen su desarrollo urbano permite atrayentarce
seguidaor los principales indicacdmwesastas en el tiemp&e presentan los principales
temas para cada una de las categorias de ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes vaudablestudio. Los principales temas son los siguientes:

0 Construcciones nuevas, mas que ampliaciones

Desde 2003 se obsarma@Buenos Airasa tendencia a la construccion de viviendas
multifamiliares (aunque esta especializacidn es perceptible en las ultimas dos décadas) y a la
predominancia de construccrar@&s por sobre las obras de ampliaciones. Asimismo,

existe una mayor participacion de las tipologias residenciales por sobre las no residenciales
(industrial, comercial, etc.). Dentro de los usos no residenciales, predominan los comerciales
y le sigueresuperficie permisada el destino déstrdiion y bancos.

En cuanto a la distribucion territorial de las superficies permisadas vale notar que en los 90
se concentré principalmente en la zona norte. A partir de 2003, si bien continu6 en gran parte
esapreferencia, el mercado inmobiliario fue en busca de barrios oportunidad donde el valor

4La informacion presentadgeserd mediargkaporte de informamtiese elrelevamiento de bases digitales.
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del suelo fuera menor y la normativa permitiera el desarrollo en altura. Caballito, Flores y Ville
Urqiza son los casos mas notables.

Un caso aparte es Puerto Mattarde las superficies permisadas son elevadas en
comparacion con los demas barrios de laEziugatsecuengmedominan
tendencialmente lasstrucciones nuegabre las obras de ampliacion, y predominan las
tipologias residenciales dalre residenciales
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Variacion de la construccion por barrios-26001

2.Ciudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas donde el puerto ha signaldaisn histérica y que hoy se
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:
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Seprevé urimportantecrecimiento interanual

En la ciudad de Rosagitehdencia en la construccion ha tendido al alza durante el periodo
20042007 y desde entonsesetrajo sensiblemente. No obstantejdogeérsemuy

por encima de los nivdieactividad registrados antes de 2004. Segun declaraciones del
delegado de la CAC en Ro&idardo Grjpse espera mantener la tendencia de valores
positivos para el afio 2011, previendo que el crecimiento llegara al 7% interanual.

1.200 000
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200,000

S00 000

00 000 —

200,000
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Superficie peisada en la ciudad de Rosario en el peric2032000

Los nuevoemprendimientos se dirigen a la periferia

La actividad de la construccion en Porto Alegre ha sufrido una baja desde 2006/2007
respecto de afios anteriores. No obstante ello, de los emprendimientos que son lanzados se
observa una clara predandia de destinos residenciales por sobre los comerciales. La
evolucion de esta relacion desde los ultimos afios ha sido erratica, estando en 2009 en
situacion similar a la de 2002. En cuanto a la ubicacion de los nuevos emprendimientos, se
observa que gradmente se desconcentran hacia barrios mas alejados de los
tradicionalmente residenciales (proximos al centro hacia el este).

B waw | = B2 Y { / N

Distribucién de la oferidPorto Alegde nuevos emprendimientos por 1206830092010

6 Correlacion entre superficie construidaugvos lotes

Existe una leve tendencia al alza en la construccion en [$asupalficie construida
entrel991y 2000 aumentd aproximadamente un 33%; y entre 2000 y 2006, un 9%. Por otra
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parte, la cantiddd lotes ha aumentado un 15% entre 1991 y 2000, y un 9,5% entre 2000 y
2006, mostrando una correlaciéon entre la superficie construida y la habilitaciéon de nuevos
lotesEn cuanto a los emprendimientos residencialesles aliekens lanzamientos han

surido una baja hacia finales de la década de 198Xistiega etapa relativamente
constanteexceptuando un repunte en- 2000 incremento sustancial er22087

Afio Superficie construide  Variacior Cantidad de lotes Variacion
1991 290.059.818 ~ ------- 2.205.100 -
2000 385.329.195 32,84% 2.530.473 14,76%
2006 420.261.065 9,07% 2.772.264 9,56%

Superficie total construida y cantidad ée I8tesPablo durante 1991, 2000 y 2006

Expansién en los bordes, densificacion en el centro

EnCape Towse observa un procesexjgmnsion en los borgeedensificacion en el
centroEn los ultimos 20 aflagiudad expandioé en un 40% su superficie urbana, y lo hizo
conusos residencialts muyaja densidags Simultaneamente, la CiudantaCen

atraviesa procesos de densificacid@reas de gran atraamdnversiones privadas. Sin
enbargo, el mayor desarrollo se viene producieddassta®estenlos bordes de la

ciudad al norte, noroeste y suddestde se localizasidenas de sectores de renta alta

y medialta, mientragielas viviendas para los sectores ajencuentran las

periferias del sudestetropolitano.

Nuevas edificacionagsponden a sustituciones

La ciudad d&arcelona muestra en las Ultinsagake cantidades relativamente estables de
edificaciones y de sus distribuciones entre residencial y noEesldateniabnte, se

trata dein municipio con altos niveles de consojidesidatos arrojados denotatague
nuevas edificaciomessuotalidadorresponden a procesosudétucioedilicia
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Afio 1980 1990 2001

Totaldeedificios 80.311 100% 79.90:  100% 86.744 100%
Viviendaunifamiliar 68.984 859 % 68.37! 856% 74.37€ 857 %
Vivienda colectiva 692 0,90 % 525 0,70 % 447  05%
Uso ro residencial 10.63% 132% 11.00: 138% 10.812 125%
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3. Ciudades sede de la administracion central

Correspondenlasciudadegue albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadas como ejemplis|.ondres, Santiago, Madrid y Berlin.

0 Incremento de unidades de vivienda ocasionales

En la ciudad central de Paris, el uso residencial es claramente el uso dominante. Y viene en
aumento desde 1968. La evolucion de los tipos de rgsideipagocasional y vaeante

muestra que ha ftbun incremento importante de las unidades destinadas a residencia
ocasionales, mientras que la participacion de las residencias principales se ha reducido en la:
ultimas décadas y la de residencias vacantes ha tenido un aumento significadivo en el period
19681975 y luego tuvo un comportamiento mas o menos estable, del orden del 8 al10%.

Tipos de 1.968 1.975 1.982 1.990 1.999 2.007
residencia Cantidad (%) Cantidad (%) Cantidad (%) Cantidad (%) Cantidad (%) Cantidad (%)

Principales 1.152.95: 94,3 1.113.295 89,8 1.114.40( 87,0 1.095.090 83,9 1.110.91: 84,0 1.139.19: 85,2
Ocasionales 28.102 2,3 37580 3,0 53369 41 91.777 7,0 75.074 56 80931 6,0
Vacantes 40.899 3,3 87.857 7,0 111961 8,7 117561 9,0 136.554 10,3 116.087 8,6

TOTAL 1.221.95: 10Q 1.238.732 100 1.279.73( 100 1.304.428 100, 1.322.54( 100 1.336.20¢ 100

Evolumn de los tipos de residencias
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y de Estudios Econémicos
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Patrones de periferizacion del uso residencial

En Londres, los informes estadisticos elaborados por la administracién del gobierno local
demuestran que en los ultimos 3 afios la cantidad de unidades residenciales finalizadas ha
ido en aumento, luegaadebkupta disminucion observada en 2008/2009, en linea con otras
ciudades europeas y latinoamericanas, en especial el caso de Buenos Aires. En cuanto a su
localizacion, tienden a encontrarse hacia los bordes.

En tanto lo que se refiere a las unidadesdadssd oficinas, se produjo un aumento en la
cantidad de metros cuadrados permisados, luego de la baja sufrida en 2008/2009. Su
distribucion es mas homogénea dentro del distrito central, y la cobertura de suelo es
significativa. En cambio, respectad=imsrcial minorista, los datos revelan que se ha
reducido la cantidad de nueva superficie destinada a ese uso. El valor viene decreciendo
desde 2009, luego de un fuerte aumento. Las nuevas superficies comerciales tienden a
concentrarse en ciertas calis®nidas, en sectores especificos de la ciudad.

En resumen, la tendencia en Londres es al aumento de la cantidad de unidades de
residencia, a un leve descenso de la superficie permisada con destino a oficinas, y una
tendencia a la baja de superficiratksal uso comercial. En tanto su distribucion sigue
patrones de periferizacion del uso residencial (periferizacion dentro del distrito en cuestion),
homogeneidad de distribucion de los edificios de oficinas, patron I6gico en tanto se trata del
distritawentral de un area metropolitana de una ciudad globalizada, y una concentracién
sobre determinadas arterias de la actividad comercial.

Residential [Vl'litS ('Omp]eted City of London Residential (C3 Use Class Order) Development

Gross number of units

as at 30th September and 31st March

Office(Use Classes Order B1) Floorspace Permitted
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‘City of London Retail Development.

Retail (Use Class Order A1 - A5) Completed Floorspace (Net Gain)
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Se presenta una tendencia a la mayor residencialidad

En la comurde Santiago,partir de 1990 se pijodma transformacion producto de un

cambio en el niyeipo de gestidon municipal. Entre esas transformaciones se puede sefalar:
la dindmicde edicacion, el repoblamiento residencial de la comuna, el alza de precios de
los terrenos, el aumeatdg@stablecimienite educacion superior, entre otros. De los datos
presentados, de cantidad de metros cuadrados construidos, de cantidad de proyectos
aprdbados y de tipologias dominantes, se desprende que la tendencia es a una leve baja en
los niveles de construccion luego de una década de aumento significativo.

Respecto de los usos, se presenta una tendencia a la mayor residencialidad. Segun la
Secretaride Planeamiento de la Municipalidad de Santiago, ese uso estaria siendo
sostenido e impulsado por grupos de jévenes con ingresos superiores a la media, que eligen
lugares céntricos y accesibles, con todos los servicios y ofertas de educacion, esparcimiento
y comercio para Vvivir.

€000 ~ 8000 10000 12000 414000 16.000° - 15.000

Viviendas construidas seguin permisos de edificacion de la Municipalidad de Santiago
Fuente: Informacién estadistica, Corporacién para el Desarrollo de Santiago

6 Una disminucioén del valor de las nuaeagiencias
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En Madrid, los datos que se pudieron obtener sobre la evolucion tendencial de la actividad de
la construccion en la ciudad aparece directamente relacionada con el desarrollo del mercado
inmobiliario e manera especifica, con el uso residencial, que es el dominante. Se observa
como rasgo distintivo, una disminucion del valor de las viviendas nuevas desde el afio 2008.

Mes/afo Vivienda nueva

jun-2008 229,81
dic-2008 214,67
jun-2009 199,82
dic-2009 198,06
jun2010 197,77
dic-2010 193,08

Predomina el uso residencial, con mayores superficies

Para la ciudad de Bedérlos distintos indicadseeglentifica cierta constancia en los

altimos 3 afos respecto de la cantidad de nuevas unidades de vivienda construidas. En 2001
ese valor habsido notablemente més elevado (practicamente duplicandolo), pero ha bajado
en 2002 y 2003, y luego se ha mantenido con pequefias variaciones cerca de las 3.000
unidades nuevas. Berlin parece no seguir la l6gica de otras ciudades europeas que fueron
afectdas por la crisis mundial en 2008/2009. Otra tendencia importante que se observa es la
predominancia del uso residencial y en particular, el aumento de las superficies de las
viviendas, a pesar de haber una tendencia a constituir hogares mas pequefios.

4.Ciudades con diversidad de acervo cultural

(@]

Constituyesquellas en las que conviven sincréticamente diferentes gxpeesiones.
tomadas a modo de ejetaploiudades dgew York, Rio, México DF, Cérdoba y Lima.

La cantidad de permisos creci6 dieda década

Para analizar las tendencias, es necesario observar los diferentes procesos que se producen
en cada distrito, en tanto son muy distintos cada uno de ellos. Por ejemplo, identificamos
como primer dato una tendencia a la mayor concengmecidoavds edificaciones en el

distrito de Manhattan, y luego Brooklyn. Otras estadisticas demuestran que también en esa
ciudad es donde se presento la mayor cantidad de proyectos para aprobacién, pero en
Brooklyn se aprobaron tantas alteraciones noenoess klanhattan.
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\?
Manhat -
2010 Permits Issued 43% Manhattan Y,
' Il =% Brooklyn
B Zz% Quesns “
M &% Bronx .?‘;5"’
B 4% Staten kland "’,‘/“
Daczmmbar 31, 2010 Dats

Permisos de construcciérgatios por distrito. Afio 2010
Fuente: Departamento de Construcciones, Gobierno de Nueva York

Proyectos para aprobacion Manhattan  Brooklyn — Queens Bronx  StatenlIslanc TOTAL
Permisos otorgados 58.475 31.193 29.480 11.040 6.106 136.294
Proyectos presentados 166.043 114.218  123.537 32.400 21177 457.375
Certificados de ocupacion otorgadc 1.153 1.959 2.636 940 856 7.544

Permisos de alteraciones otorgada 3.060 3.065 4.394 1.691 682 12.892

En cuantosu evolucién tendencial, se presentan algunos datos especificos relativos a la
Ultima década para cada uno de los diferentes distritos de la ciudad:

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Nuevos y alt. 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Brooklyn Bronx

Nuevos y alt. 1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Staten Island

Los graficos muestran por una pa
gue en todos los ca®n el aifio 200
se produjo una reduccion de las t:
gue se venian dando en el

otorgamiento de permisos. Menos
som— permisos otorgados significa men
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 intencién de construccion.

'
| Al2y3

Por otra parte, en todos los distngéo®s en Staten Istldadantidad de permisosiére

durante la década de 2000. Finalmente, dentro de estos crecimientos, mientras Manhattan he
ostentado indicadores altos en comparacion con los demas distritos, los demas han tendido
un marcado crecimiento (Brooklyn, Queens y Bronx).

Tendencia al aumento del area de comercio y servicios

El area permisada en la ciudad de Rio tuvo un paulatino aumento durante la ultima década,
exceptuando el ultimo afio (2010) en el cual el total de superficie permisada tuvo una leve
bajaDe una compcion entre las superficies permisadas en 2005 y en 2010, se desprende
gue se produjo una pequefa reduccion en el uso residencial, que pasé de 65% a 62% y una
expansion del uso comercial del 15% al 22%, el de servicios de 7 a 10% y una caida del uso
mixtadel 9% al 3%. La tendencia es entonces un aumento del area destinada a comercios y
servicios. Otra tendencia es al mayor desarrollo de ciertas zonas de la ciudad. La ciudad se
divide en 5 areas de planeamiento (AP). Los datos estadisticos renedaharae el a

privilegiada por el mercado inmobiliario en 2005, cuando representaba el 65% del area
permisada, mientras que en 2010 pasé a representar el 39%. En cambio, las areas 3y 5
crecieron de 7% a 20%, y de 8% a 28% respectivamente para el mismo periodo

AL 1999 2000 2001 2002 2005 2004 2005 0 2006 2007 2005 2009 2010

Superficie permisadd) @n el periodo 198810
FuenteCoordinacion General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro
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Permisos otomzs por destino en 2005 y 2010
FuenteCoordinacién General de Planeamiento Urbano déulea ieefRio de Janeiro

2005 2010
AP 5 8% AP 16% AP 3%pp 2 109%
AP 213% AP 5 28%
AP 37% AP 320%

0,
AP 4 65% AP 4 39%

Area total permisada por Area deaRimmto (AP) en 2005 y en 2010

Fuente: Coordinacién General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro

< ias i is de U i (CRU) e Regides Administrativas - 2004

Areas de plaamiento (AP) de Rio de Janeiro
FuenteArmazém de dados de Rio de Janeiro, Instituto Pereira Pass

0 Se observa una sutil caida en el ritmo de crecimiento

En México DF, para dimensionar la actividad de la construccion en su evolucién temporal
durante los ultimos aBesanalizaron los datos del personal ocupado en las empresas
constructoras (al notaoron los datos de evolucion de las superficies o cantidad de obras
permisadas). Los datos estadisticos de la evolucion en la Ultima década permiten visualizar
qgue el empleo descémedi el periodo 26P004, a partir de ese afio ha comenzado a

recuperases sin llegar a alcanzar los valores de 2000. En 2008 se observa una sutil caida en
el ritmo de crecimiento que venia experimentando.
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AfRo Personal ocupad: Afo Personal ocupad:
en construccion en construccion

2000 103.215 2006 77.308

2001 81.861 2007 80.459

2002 72.684 2008 85.853

2003 64.015 2009 83.158

2004 59.167 2010 81.671

2005 68.923 2011 -

100,000 '\\

50,000 — ——

40000

20.000

Q

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2.008 2.007 2008 2009 2010

Empleos generados en la construceipeeindo 202010
Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Banco de Informacién Econ6mica, INEGI

0 Las tasas constatan que la ciudad se ha densificado

Para la ciudad de Coérdoba, los datos indican que la ciudad ha crecido relativamente poco
durante el periodo 20087. La cantidad de manzanas ha aumentado en 351 y la cantidad

de parcelas en 4.94&n4o las tasas de crecimiento de las principales metrépolis
latinoamericanas, el caso de Cordoba no es superior. Si se ha densificado sustancialmente.

La superficie de construccion permisada durante el pe2@io 208Ho muy

heterogénea entre lasintias zonas de la ciudad. Por separado tenemos los datos del Area
Central, los cuales muestran que en 2006 la cantigadmsados fue notablemente

mayor. Luego estan los datos por CPC: por una parte, identificamos que Arguello y
Pueyrredon tienatores mas elevados que el resto de las zonas, aunque ese mayor valor

se dio en 2006 y luego sufrié un fuerte descenso. Por otra parte, identificamos que en todas
las zonasa excepcién de Centro Amgéeicadicador bajo en 2007 respecto de 2006. Los

vdores de 2008 no se tienen en cuenta, ya que corresponden a los meses de enero a marzo,
no siendo representativos de lo ocurrido ese afio.

2004 2005 2006 2007
Parcelas 329.089 330.071 330.576 334.030
Manzanas 16.003 16.055 16.112 16.354

Cantidad de melas y anzanas en el periodo ZTmY
Fuente: Guia Estadistica de Cordoba, Municipalidad de Cérdoba
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Zona 2004 2005 2006 2007 2008*)
Cento 375970,38 588832,32 823628,96 567300,62 187214,5¢

(*) Datos registrados hasta mayo de 2008
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250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00
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Centro Monsefior P.  Argiello Colén Ruta 20 Villa EI Empalme  Pueyrredén
América Cabrera Libertador

Permise de edificacion otorgguirszona en edjodo 2062007(izg.) y zonas de la ciudad (der.)

Fuente: Guia Estadistica de Cérdoba, Municipalidad de Cérdoba

0 Los precios de las viviendas usadas aumentaron

En Lima, la cantidad de permisos otorgados para construccion de viviendas demuestra una
tendencia al aumento. Entre ZDWR si bien se produjo una importante baja en el afio

2006, el resto del periodtizat se ha mostrado un Blzaercado inmobiliario de

unidades residenciales se recupero de la crisis que afecto a practicamente todos los
mercados en 2008. Durante los ultimos cinco afios Lima habia tenido una explosion en la
construccion de nuevoBosal de departamentos en areas residenciales y nuevas areas
comerciales. Y el crecimiento continda.

En los dltimos 3 afios, los precios de las viviendas usadas aumentaron: en las areas costeras
distritos conMirafloreBarrancg Chorrillgdos precsodel suelo llegaron a una suba del

200%. Mas alejado del centi®uepor ejemplo, subieron hasta 130%, en un area con

un parque edilicio de muy buena calidad. En eadvttitizactualmente en ascenso,

subieron 105%. Em Estancib20% y eba Prader@arque &yetParque Pio Xl

Parque Santa Margaftéa subas son en promedio del 150%. Se preveé que los precios de
viviendas usadas continuara en aumento.
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Permisos de construccién otorgados con testida. Periodo 20B8
FuenteSistema de Informacion Regional para la Toma de Decisiones, INEI
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Formular miradas contrastadas en el tiempo sobre el volumen anual conskandingrermite
la evolucién tendencial, doayectoria seguida. En consecuencia, aparecen rasg@as distintiv
0 Las construcciones nuevas predominan sobre las ampliaciones.

0 Existe una buena expectativa para el proximo escenario.

0 Los nuevos emprendimientos hacia la pedfsra@emento de vivienda ocasionales.

0 Periferizacion residenaathbordegjue g expandeycentrs quese densifica

0 Se presenta una tendencia a | a mayor resi
0 Una disminuci-n del valor de |l as vivienda
0 Predomina el uso residencial, con mayores
0 La cantidad de permisos creci- durante | a
0O Tendencia al aumento del 8rea de comerci o
0 Se observa una sutil cazda en el ritmo de
0O Las tasas constatan que | a ciudad se ha d
0O Los precios de |l as viviendas usadas aumen

Presentados entonces los procesesldeion tendencial que se generan en las diferentes
ciudades, veamos a continuasi@niterios normatipasa cada caso.
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Capitulo 6

| 0S criterios nhormativos

Conocer los criterios con los cuales se establece la normativa urbanistesadpetaste e

razones del crecimiento de la ciudad. Ademés de definir el tipo de tejido, establecen las
caracteristicas de un espacio urbano determinado y fomentan ciertas tipotagias edilicias.
definitiva, la normativa funciona como un instrumeseado&goamonar el desarrollo urbano y

en ese sentido radica la importancia de esclarecer algunos de sus critefes implicitos
presentan los principales temas para cada una de las categorias de ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

O«

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes variables delLestypdiocipales temas son los siguientes:

El territorio se divide en distritos de zonificacion

El Cadigo de Planeamiento Urbano (CPU) es el instrumento que define los indices
urbanisticos en el ambito de la CiuBaeéma\ires, para lo cual divide al territorio en

distritos de zonificaciera cada uno de ellos determina los usos permitidos, las tipologias
edilicias, los factores de ocupacion (FOS, FOT), los retiros de frente, las alturas maximas asi
como las normas de proteccion patrimonial.

Con lo cual, el territorio queda divididagm zistritos de zonificacion y cada uno tiene
indicadores particularizados. Tales indicadores combinan criterios morfol6gicos con criterios
cuantitativos para establecer el volumen edificable. En ningln caso se determinan criterios
para articular la nativa con su espacio metropolitano.

Determinaiéndezonas de renovacion urbana

Asi mi smo, el C-digo de Planeamiento Ur banc
(RUA), donde delimita un sector en el que prevé su renovacion a través de programas y de

5La informacion presentadgeserd méghteel aporte de informartiese elrelevamiento de bases digitales.
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proyectoparticularizados. Con lo cual, a través de la desafectacion al distrito por ley se
pueden fijar los nuevos indices urbanisticos.

Tal es el caso del Programa de Recuperacién de la traza de la ex AU 3, en el cual los
cambios de zonificacion y nueNesos son regidos por Ley Nro. 3396 y en ella se

establecen indices urbanisticos que integran al nuevo tejido con su entorno. Este abordaje de
definicion del tejido urbano es una prueba piloto de implementacion de un ordenamiento o
codigo morfol6gimpee se pretende aplicar al resto del territorio de la ciudad.

En consecuencia, los criterios normativos parecieran orientansedretoaialividido en
distritos de zonificacion, 2) damZedistrito tie indicadores particularizados,8) n

articula la no@a con su espacio metropolitas® géterminamnas de renovacion urbana, y
5) se defingna prueba piloto haciéuturacédigo morfolégico.

A modo de sintesis, se presenta a continuacién un cuadro con los principales temas emergente
de las ciudades relevadas, correspondientes a las postulaciones desde la norma urbanistica:

Cuadro sintesis

Los criterios normativos

en Buenos Aires, ciudad de referencia comparativa

Temas y problemas planteados

0 El territorio se divide etrittis de zonificacion
0 Cada distrito tiene indicadores particularizados
CPU N\

0 Implementa criterios morfoldgicos y cuantitativos

0 No se articula la norma con su espacio metropolitano

0 Se determinan ciertas zonas de renovacién urbana
0 Sobre un sector se aplican proyectos particularizados T

0 Cada sector recibe indices urbanisticos como nuevo te

0 Definicién de una prueba piloto hacia un codigo morfolc
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2.Cudades de fuerte impronta portuaria

O«

O«

(@]

Representan a aquetlasde el puerto ha signado su evolucion higiggibay se
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:

Indicadoresliferenciados pdrea yarterias

La normativa urbanistickadéeudad deosaridlivie al territorio municipal en distritos de
urbanizacién, los cuales puedelist#os artereorrespondientes a poligonos lineales
guedelimitan arterias segun sus lineas municgiatets arean el caso que de
delimitacién de zonas urba¥as.vez, los distritos pueden ser regulares o transitorios.
Para cada uno el Codigo establece criterios de diatigi@mizacion de la tiesua,
superficie edificaldecalidad de ocupaci@uwgltura de edificacion.

Los indices que utiliza stindice edilic{eelacion entre superficie totakdificacion y

el area total del preglie)indice de ocupacion del uelacion entre la superficie total
gue ocupa la edificacion en planta baja y el area total del predio). Etwaateo a la al
edificacion, establece minimos y maximos segun distrito. Una ultima seccion del Codigo
especifica normas urbanisticas especiales, que regulan ciertos espacios urbanos
reglamentaovolimenes edificables, linea de edificacion, tratamientdagje facha
servidumbre, espacios verdes, circidaéi@as de estacionamiento

La transferencia del potencial constructivo

El desarrollo urbandPdeto Alege encuentra reguladouypdtian Director del afio 2000
guedefinen las estrategias de cretomies programas, y el modelo espawiapic|

plan fijdoscriterios urbanisticos de ocupad&usy del suelcAsimismo, incorptos
instrumentos @uelo Creadpd eTrafisferencia de Pote@alstructivo

El plan propone que en laasé&te la ciudad donde no se pretenda reforzar ningun tipo de
centralidad, se podran construir hasta 20 departamentos paoheetéicsa. En

cambio, dondepretendincentivar nuevas centralidades, el indice pak=8@ per

hectarea. Por otiate,destaca qua mayor concentracion se debguéodalcir sobre
losfcorredores de centraliyamh undranja situada entre el centro y la avenida perimetral,
claramenteefinidaenel plan.

La propiedad debe cumplir una funcion social

La adnmistracion dgan Pablba incorporado herramientas y criteridstiodesn

emergentes dkeley nacional conocida céifstatuto de las Ciudadga utilizacion

radica en considerar que la propiedad debe cumplir una funcién social ypen considerar
separado el derecho de la propiedad del derecho deAsinsismo, la ciudad establece

en swlan directtoslineamientos de desarrallegestion. Define usortensidadey

sefialain minimo de capacidad constructiva, un basico y un méikimo. sestees
aprovechable a partir de la entrega onerosa de pastnaisivom su transferencia.
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Asimismo, el plan prevédanversideciertosectores completos de la cjymdad los
cualeslisefia una normatiwmynodelo de gestion edjmamifijda maxira capacidad
constructiva donde hanggyointerés inmobiliario y permite cambios dientso de
ciertos parametréstravés de la venta de certificados de potencial adicional de
construccion, el gobierno genera recursos pareida dealbrasiblicagentro del
perimetro de paopiaoperaciode reconversiarbana.

0 La ocupacion se define a escaba metropolitana

A pesar de que la ciude@ape Towse encuentra dividida en distritos de planifosacion
indices urbanistia®Eocupaciomaximalel suelo son definidos por &messpondientes
ala Ciudad Metropolitana. En la Ciudad, aemraha de zonificacion vigente (1990)
definesélolos factoramorfolégicos, lososdominantetacantidad méaxima de playtas
altura maxima permitida para cada una de las zonas delimitadas

Por otra partelCape Town Partnergspn organismo de articulaciblicpgrivada que
tiene el objetivo de desarrollar, promover y administrar la Ciudad Cenjpkn@entro del
desarollo, propone la subdivolia ciudaeh20barrioscada uno de las cuales posee
caracteristicas particulares que lo defimmeticadres urbanisticos particulares.

(@]

El proyecto urbano da respuestacadabarrio

Desde el inicio de la décati8@el Ayuntamiento de Barcelona puso especial interés y

recursos en la ejecucion de diyasgectogrbanos, con el fin de cualificar el espacio

publico. La realizacion déuego Olimpices la ciudad (1992) permitié poner en marcha
decenas degyrectos. La obra publica y las herramientas de gestion utilizadas para
concretarla fueron innovadoras, dando forr

Con lo cual, la normativa promuaeeida basada en el proyecto del espacipglublico
proyeto urbanoomo instrumento paraespuesta a la realidad inmediata de cada barrio,
lareconstruccion de la ciudad existente en lugar de la gXpansipacidady

continuidad en lugar de la sabizdriany todo eso se concreta en una nagnera

trabajar, basada en la eficacia del proyecto sobre la falta de definicion del plan

En consecuencia, los criterios normativos parecieran orientaet@laaznand )
mecanismo pdig los criterios de ocupacilas yisos del suelo, 2) la esnerg de
herramientas de promociontdenisferencialgmtencial constructi$jda concentrai
sobre los corredores derlagoredgensidades, 4) mas que url@oaupacion maxima se
debedefiir a escaba metropolitaniss@ventos urbanigiaotiian como disparaddees
crecimiento, é)) proyecto urbae®el instrumento parardgruesta a la realidad de cada
barrio, 7) desde organismo publimiwado debieran establecerse los objetivos de
intervencion, y 8) el desafioresdastruaan de la ciudad existeodenpacta y continua

A modo de sintesis, se presenta a continuacién un cuadro con los principales temas emergente:
de las ciudades relevadas, correspondientes a las postulaciones desde la norma urbanistica:
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Cuadro sintesis

Loscriterios normativos

en ciudades de fuerte impronta portuaria

Temas y problemas planteados

0 Establece criterios mediante indicadores cuantitativos
] 0 Division en distritos de urbanizacion por arteria y areas
Rosario N\

0 Cada distrito tiene indicadores diferenciados de urbani:

0 Las alturas de la edificacion se determinan segun distri

0 El plan fija los criterios de ocupacién y de usos del sue
0 Seincorporarslo i nstrumentaos de 7
Porto Alegre T

0 Promueve la transferencia de potencial constructivo

0 Las mayores concentraciones seran sobre los corredor

0 La propiedad privada debe cumplir una funcién social
0 El derecho de propiedad difiere del derecho de constru
San Pablo Vo

0 El plan prevé la reconversion de sectores completos

0 Existe una entrega onerosa de potencial constructivo

0 La ocupacion maxima se define a escaba metropolitan:
0 El municipio s@eterminkos factores morfologicos
Cape Tan Vo

6 Un organismo publicivado define objetivo de accion

0 Cada barrio tiene indicadores urbanisticos particulares.

0 Los eventos urbanisticos actian como disparadores

0 La accion estd basada en el proyecto del espacio publi
Barcelona _ _ T
0 El proyecto urbano da respuesta a la realidad.del barric

0 Reconstruccién de la ciudad existente, compacta.y con
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3. Ciuaddes sede de la administracion central

Correspondenlasciudadegque albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadas como ejefAplds, Londres, Santiago, Madrid y Berlin.

0 La normativa busca evitamuseificadn

En Paris, la normativa urbanisticaesfuerzo por preservaraglimonibistorico da
ciudadredunda en desalentar la construccion de grandes edificios y servilgdag@ublicos
de los limites de la ciudad. Muchas de las institucidreessyrileciura econémica ya se
encuentran en la periferiapr@resale hacerl®or ejempl@d empresas financiesmas
instalan en el distrito de negbaib®fensel principal mercado mayorista de aliesentos
Rungislas principales escuskbcalizan en otro sector.

Por otra part®s laboratorios de investigagi@uuipamiento depodiveluso algunos

ministerios (como el de Transporte) se encuentran fuera de la ciudad de Paris. Los Archivos
Nacionales de Francia estan sienddadsla los suburbios del n&ite embargo, los

severos limites inmutables, los estrictos codigos de construccion y la falta de terreno
urbanizablean contribuido a ewtaiParis el fendmeno llamado "museificacion” que

conocen otras ciudades europeas

0 Rigurosas normas en favor de la seguridad edilicia

El gobiernlocalde Londres cuenta con diversas herramientas juridicas que regulan la
construccion de edificios, buscando resguardar la seguridad de las personas y las cosas. El
igr an ded6S&dejdendaaomunidad localy la clase gobernante, el temor de una
nueva catastrofe en una ciudad de elevada densidad constructiva y de poblacion.

Con lo cual, las normas de edificacidbn son muy rigurosas y extensas sobre todo respecto de
la segurighde las construcciones y los materiales que se pueden utilizar. Se trata de las
ABuil ding Regul ationso bajo | as cuales se
Edificaciones de Londres de 1939, y el Reglamento de Edificaciones de 2010.
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En cuaata los usos, las tipologias, las alturas y la ocupacioén del suelo posibles, el
Parlamento ha delegaddwsusonede evaluar y de aprobar los permisos solicitados a los
ALocal Council o6, bajo | os cri dasparacls est abl
distrito y déreater London

La normativa busca continuidad en el perfil del tejido

En la ciudad de Santiago, la normativa de caracter local que define el tejido urbano es la
Ordenanza que reglamenta el Plan Regulador Comunal. Establece usos permitidos,
coeficientes de ocupacideuddo planos de altura determinada (para lograr continuidad en

el perfil del tejido), as? como |l as 8reas
hist-ricos, zonas t2picas y santuarios de
articuds de la norma, en los cuales nombra y ubica detalladamente cada uno de esos lugares
de interés de conservacion. Para la aplicacion de las normas del uso del suelo, la Ordenanza
del Plan Regulador Comunal divide a la Comuna en 6 zonas: A, B,.C,D,E,Fy G

El Capitulo V de la Ordenanza define las normas morfolégicas para las nuevas edificaciones
gue se proyecten en las Zonas de Conservacion Historica y Sectores Especiales: cuerpos,
z6calos, marquesinas, fachadas, vanos, accesos, ventanas, balssagntasrpo

aleros, mansardas, etc. Por otra parte, las edificaciones deben respetar las disposiciones de
la Ley General de Urbanis@angtruccionda Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones y el Plan Regulador Metropolitano de Santiago.

Dos veces al afo se realizan ajustes participativos al plan

En Berlin, el Plan de Usos del Suelo de 1994 es un plan de desarrollo general con objetivos
de planificaciomprgopuestgsara toda el area urbana. Fue aprobado por el Concejo
Municipal y se@ientra en vigencia, aunque ha sido actualizado mediante enmiendas
periodicas. El Plan se encuentra integrado al marco amplio que otorga el Plan Metropolitano
BerlilBrandenburgo. El Plan de Usos del Suelo también sirve como un Plan Regional, que
constitye la base para profundizar en modelos de planificacion detallada para las areas de
desarrollo estratégico y otresesttbres de la ciud&l.plano de usos del suelo «

compone el Plan de Berlin

Athels . St 101

X S\ = delinea los suelos para
e Lo e construccion, instalaciones
= Lo comunitariagransporte,
Sy & Sulring H suministro de servicios,
up 10 31.12.2009 o i from01.01.2010 espacios abiertos, reservori
l/t oo R de agua, y areas destinada:
= K_* P la protecion del medio
m’\/J o, ambiente. Dos veces al afic

realizan ajustes al plan, los
cuales son puestos a
consideracion de la comuni
por un periodo de cuatro

di
rnE semanas.
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Plano de usos del suelo del Plan de Berlin

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural

Constituyesquellas en las que conviven sincréticamente diferentes ekpiersiones.
tomadas a modo de ejetagloiudades ddew York, Rio, México DF, Cordoba y Lima.

6 Incorporacion del Programa de Vivienda Inclusiva

En Nueva York, la principal herramierdativaoes IResolucion de Zonificaajde

consta de J&ticulogue establecen los distritos de zonificaciébn y normas que regulan el
uso del suelo y el desarrollo. Los articulos | a VIl mehtesopkstacionamiento y

demas normativa aplicablegaala distrito de zonificacion. Los tres grtinalpales

son el Articulo 11, con los reglamentos de los distritos de residencia, el Articulo 11l de los
distritos comerciales, y el Articulo 1V de los distritos de fabricacion. Los articulos VIII a XIi
estableaela finalidad y los reglamentos para cada Distrito Especial de Propésito.

En 200Seincorporé el innovadorgrama de Viviehaiglusiv@ara promover viviendas
asequibles en los nuevos desarrollos residenciales. El programa favaiéce la integra
econdémicdentro de reurbanizacion de barrios, aprovechando la actividad del mercado
privado para generar viviendas a precios razonables. Al proporomahasuperficie

para la construccion o conservacion de voeemeéa®r renta zonifacion inclusiva
aprovechka fuerza del mercado de la vivienda de la ciudad para crear una mezcla de
unidadepara familias de ingresos papds con apartamentos a precio de mercado.

En cuanto ataegulaciéde alturas en distritos de zonificaci@sdexisten dos tipos de
criterios wutilizados en | a cBegstmlouci - n de
regul aci ones NosQontektaator Height Baetor Rdgylsteeasea erf
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promover el desarrollo de edificios en gitewriandéro libre. En cada distrito la altura
permitida es fijada por un conjunto de criterios relacionados con ocupacion del suelo 'y
ocupacioén del espacio. Es decir una relaclE@FOS
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Tipologia resultante de la aplicacion de criterios ndipologia resultante de la aplicacion de criterios
contextuales o regulaciones con factor de altureontextuales o regulaciones de vivienda cualificada

Fuente: Gobierno de Nueva York, Departamento de Planificaclurente: Gobierno de Nueva York, Depdotae Planificacion

El segundo corresponde al model o Acont ext.
(Contextual Quality Housing Regulatj@igual nacié en los 80 a partir de dar respuesta

a preocupaciones derivadas de las regulacidnes geeatlaban como resultado edificios

fuera de escala corestorn@onstruido. Con lo cual, para promover la construccion de

vivienda cualificada, se cre6 un programa que permite que los edificios tengan mayor
ocupacioén del suelo (del terreno) defitrotels de altura-fij@dos. Se deja menos

espacio abierto para estacionamientos y éstos se colocan en subsuelo, se sacan los retiros
de frente (Etreet wadle apega a la linea municipal), etc.

La ciudad cuenta con plan director y plan estcatégi

La ciudadeRio cuenta con diversas herramientas de planificacidon y gestion de su territorio.
Segun manda el Estatigtéas Ciudades, la ciudad cuenta con su Plan Director y un Plan
Estratégico Municipal. Los criterios de zonificacion y lasbgraamlie@mgestion del

suelo, son similares a las utilizadas en otras ciudades brasileras, en tanto parten de las
recomendaciones realizadas por la Ley Nacional del Estatuto de las Ciudades.

Ademas, Iarefecturilunicipal ha recientemente elaboRldoas Patrimonio Urbano y
Ambiental 2016 aplicacidle esté’landa respuestala demandiel Comité Olimpico
Brasilefidecoordinar el patrimonio urbano propuesto en la candidatura de Rio de Janeiro
comasede de los Juegos Olimpaces! afio 2016aidea del documento es compilar y
sistematizar todosposyectos previstos en el proceso de planificacién de la ciudad,
expresda en el Plan Director vigente.
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0 Transferencia de potencialidad de desarrollo urbano

O«

La planificaciGnbananMéxico DEuenta con diferentes instrumgméosspondea

las necesidadparticularesn materia de uso del suelo, a fin de gen®aror
aprovechamiento de la infaasraPor una parte, encontramagy de Desarrollo

Urbanalel Distrito Federddrpgrama General de Desarrollo Urhariddormas

Generales de Ordenacion regulan la intémemgshcionlgsformas de

aprovechamiento del sudid gspacio lbano, asi como las caracteristicas de las
edificaciones, la transferencia de potencialidades de desarrollo urbano y el impulso de la
vivienda de interés social y popular.

El Programa General de Desarrollo Urbano determina, guitiicagay acciones

generales dadenaciodel territorio y es el marco de referencia para elaborar y aprobar los
programas de las delegaciones y los programas parciales de desarrollo urbano. Consigna la
clasificacion de usos del suelo y define los lineamientos furpaaentaks El suelo

se clasifica en Suelo Urbano y Suelo de Conservacion. Sefiala, igualmente, las Areas de
Actuacion donde aplicaran politicas urbamakesjeacciones estratégicas.

Las Areas de Actuacion forman parte de la orientaciodglasifmiéias en zonas
especificasseran objeto de un tratamiento diferencial bajo una perspectiva regulatoria, de
fomento, control y coordinacién. Para suelo urbano pueden ser Areas con potencial de
desarrollo, de mejoramiento, de reciclamiemtsed@cion patrimonial o de integracion
metropolitana. Para suelo de conservacion, pueden ser Areas de Rescate, Areas de
Preservaci@Areas de Produccién Rural y Agroindustrial

La zonificaci@ontenidan los Programas Delegacionales de Desarrallesiaidece

en forma genérica los usos del suelo permitidos y prohibidos a través de las Tablas de Usos
del Suelo. La zonificacién indica también las alturas o niveles de construccién permitidos,
areas libres y restricciones especificas, el tipaladaétagrovechamiento del suelo.

Como instrumentos de fomento, y para garantizar la coherencia y complementariedad de las
acciones dgesarrollarbano, se podran delimitar y constituir Poligonos de Actuacioén en las
Areas de Actuacion sefialadas pogedf@a General. Estos instrumentos, permiten

relocalizar usos y destinos diel guplicar la relotificacion.

Asimismo, el Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano conjuga las
normas y procedimientos que permiten ceder losederedutes o totales de intensidad

de construccion no edificados gqogdspondenun predio a favor de otro, sujetandose a

las disposiciones de los programas delegacionales y parciales de desarrollo urbanoy a la
autorizacion de la Secretaria der@lissbirbano y Vivienda. Constituye, ademas, un
mecanismo para fomeatarones de rescate patrimonial, a través de una mejor distribucién
de los potenciales de edificacion.

Normas de resguardo de los elementos patrimoniales

En la ciudad de Cérdobplamo general de ordenamiento urbano establece para el ejido los
usos basicos como urbanizable, industrial, rural y otros usos (area militar, &reas verdes y are:
institucional).
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Plano Gendrde Ordenamiento Urbano (2008)

En lo que respecta a lafmacion mas exhaustiva del territorio, existen dos ordenanzas
municipales de zonificacion. Una corresponde exclusivamente al area central, con especial
atencion sobre el centro histérico y normas de resguardo de los elementos patrimoniales.
Del i miatsd fyzdi8reas especialeso y define su
todo tipo de criterios urbanisticos.

La otra corresponde a la zonificacion del ejido municipal. La ordenanza utiliza los conceptos
de Area Urbanizable (areas cuydsionad y oportunidad de urbanizacion son

consideradas prioritarias), Area de Urbanizacion Diferida (areas cuya urbanizacion queda
postergada a los fines del asentamiento poblacional), y Areas Particulares (areas que por sus
caracteristicas merecen wemtiahto normativo propio). Dentro de estas Ultimas,

encontramos Areas Especiales, Areas Institucionales, Areas de Refuncionalizacion, Areas de
Reserva y Areas Verdes. Para definir los criterios urbanisticos relacionados con la ocupacién
del suelo y la adwitiliza los indicadores FOT, FOS y Plano limite.

La zonificacién define criterios de usos permitidos

En la ciudad de Lima, la principal herramienta que regula los criterios urbanisticos de
desarrollo urbano ezdaificaciofeEn los planos de zonificacion se detallan los poligonos
residenciales, cawiales, industriales, las zonas de equipamiento, los centros histéricos, los
Afusos especialeso, |l as Azonas de recreaci
inversi-n en viviendao y | as fizonas de tr e
historico, el area declarada Patrimonio de la Humanidad). La zonificacion incluye la definicion
de criterios como Us®sgenerales permitidos, las dimensiones de lote minimo, la altura de

la edificacion (por planos limite en metros y en algunos oasdsrga eq cantidad de

pisos), el area libre, los retiros y los estacionamientos.
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Plano de zonificacion de Cercado de Lima {HiS&ntco, Lima Metropolitana

Interpretar los criterios normativos con que se enmarca la construccionlpsrmite definir
alcances de la codificacién edilicia y urbanistica. En consecuencia, se observa que:

O¢ O« O¢ O¢ O« O« O« O« O¢ O« O« O«

O«

ElI plan como mecani smo para fijar | os «cri
La emergencia de herramientas de promoci
La concentraci-n sobre | os corredores de
M8 srbagay la ocupacion maxima se debe definir a escaba metropolitana.

Los eventos urbanisticos actian como disparadores de crecimiento.

ElI proyecto urbano es el instrumento par a

Desde un opriadadebiesamestalpeédrse loscobjetivos de intervencion.

El desaf?o0 es |l a reconstrucci-n de |l a ciu

La nor mati va b uygenaraostmuidaden el pedil dehtejislce i f i c ac i

Ri gur os as ethasegmidas eddyamefificéon aeiterios de usos permitidos

Progr ama d e coN participaeidn dleaviviendacsbcialsen nuevos desarrollos

La ciudad cuent a c oquespajustes vdcesraeatiot or y pl an
rahsferencia de potencialidad de desarrolly owbaas de resguapirimonial.

Presentados entonaesdriterios normatigos que se encuadra la construccion en las
diferentes ciudades, veamos a continuacion la percepcion ciudadana para cada caso
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Capitulo 7
La percepcion ciudadana

En el desarrollo de la cigdaflecuente que respectendetematica especifica canfluy

opiniones encontradasiquefrezcanatices, recuperar la miradzatkdansobre los

procesos de construccidia daidad constituye una herramienta sumamente valiosa para
comprender aquellas tematicas problematizadiésrgritedimensiones consider&des.

presentan entonces los principales temas observados por el vecino como problema para cada
una de lasategorias de ciudades determinadas.

1. Gudad de referencia comparativa

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizara la
contrastacion de las diferentes variables delLestypdiocipales temas son los siguientes:

0 Elimpacto de las nuevas torres en la ciudad

Desde el repunte de la actividad de la construcciotradic00a|dsarriosle baja
densidaémergieron como areas de oportunidad para el mercado inpacblbario y
industria de la construcciotraBedeaquellos sectongsriféricode baja ocupacion, de
buena accesibilidad y cuya codifipacmita un mayor desarrollo en altura.

Este fendmeno produjo disgreiterad®y reclamos sucesivos por padieateos

grupos de vecinosChballo, Villa UrquizaPalermgentre otro&ntre sus argumentos,

alegaban que la infraestructura se encontraba colapsada, que las nuevas torres quitaban
ventilacion y asoleamiento a las casas y edificios bajos, que se estaban destruyendo edificios
histéricey quelas nuevas construcciones no respondian a la normativa.

0 Recuperarel patrimonio Ya identidad del barrio

La ciudadania percibelguudad esta recibiendo grandes inversiones en desarrollos
inmobiliaridantgpara residenciesmo pareomecios e industrias. Se trata de la

6 La informacion presentadgeserd mediargkaporte de informartiese elrelevamiento de bases digitales.
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construccion de edificios nupwmsalternanfisonomia de los baryiabrasle
restauracion y recictpje apuntan a consoligaentidadel lugar.

Mientragueen algunos casos recineafuertereaccion daposiciondado que

consideraque se estaemoliendedificiosle valohistérico y destruyendo la fisonomia

tradicional de los barrios, en otros casos las obras de restauracion y reciclaje son bien vistas
al buscarecupenda identidad del barrio euisapel desarrollo local.

En consecuencia, desde la percepcion ciudadana pareciera diluirse la idea original detonadora
de unduerte impronta portyarafavor de temas tales como:riijdeas torres quitan

ventilacion y asoleamiemestruyela fisonomia tradicional de los b&yiesnen en

colapso la red de infraestructuras, y 4) se apunta a leoeotitkad dabar.

A modo de sintesis, se presenta a continuacion un cuadro con los principales temas emergente:
de las ciudades reldas, que fueran percibidos por el vecino como problemas a considerar.

Cuadro sintesis

La percepcion ciudadana

en Buenos Aires, ciudad de referencia comparativa

Temas y problemas planteados

0 Las infraestructuras nos soportan mayoresiésnsid

0 Las nuevas torres quitan ventilacion y asoleamiento
Las torres

0 Se estan destruyetmkedificios canayowalor histérico

0 Las nuevas construcciones no respdadermativa

0 Debe evitarse la demolicion de edifitiois s

0 Se destruye la fisonomia tradicional de los barrios

El patrimoni
0 Ponderacién a las obras de restauracion y.reciclaje

YN ==l

0 Estan buscando recuperar la identidad del barrio
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2.Cudades de fuerte impronta portuaria

Representan a aquellas e@hguerto ha signado su evolucion hystipréchoy se
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes:

0 El turismo como disparador de nuevas obras

Observado desde la mirada del vecino, el auge del tcadaca@osaridue el

disparador principal que definié el nuevo escenario urbano. El proceso se inicio
aproximadamente en 2001 y permitié que se construyeran nuevos centros comerciales, comc
nEl Por t al -qQue yon ¢omplejo® muRimgestgmiuy bien valorados por sus
habitantey hot el es 5 estrellas, como el ARos T

Con lo cual, devinieron inversiones en grandes obras y equipamientos, asi como una leve
mejora en el control y en la seguridad. La ciudad entonces ha moddidadoday rit

luce mas ordenada, estable y reluciente. A partir de su evolucién constructiva, el ciudadano
dej6 de ponderar a Rosario solo por su historia, y consideran que sus nuevos espacios y su
nueva arquitectura la convierten en un centro muy .importante

0 Los contraefectos en las normas de proteccion

La construccion de la ciud&bde Alegirece ciertas miradas criticas por parte del

vecino. En particular, se refleja en los medios una valoracion positivamente sobre la
proteccion del patrimoniom RBanbién existe una fuerte critica a la modalidad con que se
determinan las normas de proteccion patrimonial e incentivos a edificios de interés historico.

Se trata especificamente de la conformacion de mosaicos de estilos arquitectdnicos, que
generan @nmezcla compuesta por la mixtura de edificios catalogados, de aquellos
protegidos con los mas modernos. Y al respecto, se proponen poligonos de proteccién
patrimonial, mas que catalogaciones especificas, para evitar situaciones de alternancia de
estilosan diferentes entre si.

0 El desarrollo de residencia de media densidad

El fervor de todo proceso eleccionario nacional o regional impacta de manera directa en el
desarrollo de las ciudades. En el c&sm éRabjesa coyuntura politica logro dislaersar

mirada sobre toda actuacion urbana durante varios meses. Luego de definido el escenario, st
observa una percepcion en el ciudadano de reactivacion del mercado inmobiliario.

Con lo cual, este retorno a los temas de la ciudad, se expresan endasambeo debi

fuerte valorizacion del suelo en los diferentes barrios, que en algunos casos llego a
duplicarse. Y asi también, existe una ponderacion al desarrollo de la residencia de media
densidad. El vecino, entonces, valora sensiblemente la geneuidnnaia tifiamiliar

en aquellas areas mas consolidadas.
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Preparar @ape Towromo una de las sedes del Campeonato Mundial de Fatbol FIFA 2010
despert6 en la poblacion una intensa movilizacién. la diearexziudad en obra a

partir del evento deportivo, con gigantescos estadios, con nuevos aeropuertos, con flamantes
hoteles, con granaeslls con ensanche de vialidades y generacion de nuevas carreteras.

Dado que el rugbyosedss yeleld efpatrbtoel deel |does |fiobsl
giraba en torno a las oportunidades que generaba este tipo de espectaculo mundial para la
integracion social. Asimismo, los nuevos equipamientos son considerados como factores de
progreso y la industrigadsonstruccion como el motor para el desarrollo de la ciudad.

Revalorizacion deacervo historico de la ciudad

En linea con los paradigmas del urbanismo, en los 80 eseBanmalpmka

revalorizacion de la ciudad histérica y un interépespepeique edilicio existente. No

obstante, muchas edificaciones antiguas se han derribado, generando debates y reclamos
por parte de algunos vecinos que entonces las consideraban parte de su acervo patrimonial.

El plan de ordenacién urbana es recarwoinl el instrumento general para planificar el

territorio y para establecer los criterios que debe seguir la urbanizacién. No obstante, la
participacion aparece como el camino para proponer modificaciones al plan de transformaciol
urbanistica en losidists sectores de la ciudad, mediante parametros especificos.

En consecuencia, tomar contacto con la mirada debvedasituacion gensshte el

crecimiente la ciudagisobreelgrado deatisfacciarespecto de los procesos constructivos
pemitedentificar tanto las demandas como la evalusgbaapebre laalidad de vida y

sobre los procesos de gestidn llevados a cabo. En la actualidad, los ciudadanos cuentan con
mas informacion que antes, tienen acceso a mas puntos desvisites|as mgesar de

las desiguales condiciones de acceso a la riqueza, &laeduaednformacibacen valer
susnuevas demandassnuevas exigencias.

Desde la percepcion ciudadana pareciera diluirse la idea original detohaatera de una
impronta portuarea favor de temas tales combtutjsencomo generador de crecimiento,
2) la necesaria proteccion del patrimomiea&j\acion del mercado inarahi) le
desarrollde residencia de media densidad, 5) ekvsot@eirbanisticos para el reequilibrio
territorial, 8@ tonstruccion es mdwta ciudad, A)marcomadnstrumento a segyiB) la
participaci@@omo espacio dormeponer modificaciones.

A modo de sintesis, se presenta a continuacién un cosgrincpales temas emergentes
de las ciudades relevadas, que fueran percibidos por el vecino como problemas a considerar.
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Cuadro sintesis

La percepcion ciudadana

en ciudades de fuerte impronta portuaria

Temas y problemas planteados

0 La ciudad se transfor ma ’

_ O La ciudad [ uce m8s ordei ’
Rosario
0 Sus nuevos espacios | a « T

6 Se Il evan a cabo i mport: T

O«

Se valora positivamente la proteccién del patrimonio. ’
0 La mezcla de estilos pr —}
Porto Alegre \

60 No debe promoverse un mi

0 Proponen pol2gonos de pi

06 La coyuntura eleccionari \

60 Percepci-n de una reacti ’

San Pablo
0 Se genera una fuerte val ’
0 Ponderaci-n al desarroll T
0 & deeiudad en obra a partir dgamto deportivo. ’
60 EI evento es una nueva (’
Cape Town
6 Los nuevos equipamiento:
60 La construcci-n es mot ol T
606 Revalorizaci-n de |l a ci:| ’
0 Recl amos p ovariagdificacibeemantiguas. i l
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3. Ciudades sede de la administracion central

(@]

Correspondenlasciudadegue albergan a instituciguesactian como seléé
gobierno naciorfalieron tomadas como ejeplds, Londres, Santiago, Madrid y Berlin.

El mercadee ha mostrado mas estable y @alm

Durante el afio 2010, la recuperacion de la crisis llevo a un aumento extraordinario de los
precios del suelo y de | a vivienda, en par
decompra e nt a s e Dhbrantedoaue veadd 20t1, el mercado se ha mostrado

mas estable y calmado. Aun asi se espera que las propiedades se valoricen, pero no méas de
5% aproximadamente, tal como viene sucediendo en las grandes ciudades del mundo.
Muchos opinan que se dara®atdpas, un primer semestre bueno y normal, y una

segunda mitad de afio con menos actividad por cuestiones electorales.

Lo ocurrido durante el afio pasado puso a los inversores en primera plana, con compradores
que destinan las unidades para la rentéué&sioparticipes del 63% de las operaciones,
mientras que los compradores que destinarian el inmueble de la compra a su propia vivienda
representaron el 37% restante. Esta situacion afecta notablemente a la ciudadania y sus
posibilidades de acceso wvienda.

Se debate la pluricentralidad y oficinas de gran altura

Durante los ultimos afyamas actualmente, por la reactivacion de varios-geyectos

viene debatiendo sobikglinele Londres. Varios proyectos que durante la crisis

econOmica erhobiliaria habian quedado pausados, ahora se estan reactivando. Se trata de
edificios de oficinas de gran altura sobre los cuales hay opiniones encontradas.

Por una parte, estan quienes objetan semejantes alturas, voces que se representan en
algunos mediperiodisticos. Luego estan las opiniones a favor, que auguran un mayor
aprovechamiento del costoso suelo céntrico, las infraestructuras, el mayor desarrollo en
inversiones extranjeras y mayor modernidad que traera a la ciudad.

2+ o =

El skyline de Londres proyectado para 2012
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También se basan en la pluricentralidad de la ciudad, considerandolo un aspecto positivo de

este desarrollo edilicio. Existen tres proyectos que en particular, de disefio emblematico, con

caacter2sticas fAiverdeso u de gran altura,
recientemente reactiva@bs: Sharsera el edificio mas alto de Europa en 201 la

Pinacls er 8 finalizada en 20 1-Zaki2 Uowa;skypMielot r a cc
de Londres sin dudas cambiara.

El crecimiento en altura se percibe como modernidad

Santiago de Chile ha experimentado transformaciones fuertes desde que se incorporo a la
normativa urbana la posibilidad de construir en altura sedes@idsteriormente

regian regulaciones inspiradasPdamneBrunnegue fijaban una altura uniforme en torno a

los 10 pisos, razon por la cual el casco histiéina gran uniformidad en lo construido

desde la década de 1930 a la década dRd&60 en los 60 se comienza a construir en

altura, época en la que se levantan grandes proyel@sd ooe®an Borjdas Torres

deTajamay las d€arlos Antunezntre otros menores.

Por otra parte, en los 70 y 80 se comienzan a levardateedffnas de 20 0 mas pisos

en pleno centro histérico: a mediados de los 70 se levanta el conjunto donde se erige el
edificio Santiago Centro, en 1980 el edificio Plaza de Armas y a fines de los 80 el conjunto de
la calle MirafloreMwgc Iverque onforman el pequehglingue da la cara al Santa

Lucia. No obstante, la construccion de oficinas comenzé a de@getesddosntonces

lo que se observa edaanen la construccion de departamentos, lo cual fue novedoso, en
tanto hasta I@®lapoblacién residente del centro era principalmente adultos mayores.

En tantgueantes del siglo XXI, el centro era considerado degradado y contaminado, a partir
de los ultimos 20 aapsoximadamerm@menzo a virar la concepcion que la poblacion

local 8ne de él. Al verlo crecer en altura y modernizarse, la percepcion ciudadana es mas
positiva y alienta el magsarrollo urbano de la ciudad, de la mano del progreso del pais.

Vista de la torre de Costanera Center, edificio disefiado poe@ésasiaticion
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0 Situaciones dgentrificaciorde barrios céntricos

En Madrid encontramos situaciones conflictivas de gentrificacion de batios céntricos.
caso paradigmatico de este fendbmeno lo encontramos en el barrio Malasafia, en una zona
que haido denominada por promotores e inmobiliarios como Triball (Triangulo Ballesta).
Esta area de la ciudad, sometida a un abandono sistematico y goanafetsraeo
desinversigha sidobjetale un plan de recuperacion

Segun acusan sus propiogarabs al estrategia de partida es la creacion de un barrio

marca Triball, con un perfil de negocio que tiene como &dbreltedshenden la

practica, estd provocando la expulsion del comercio tradicional y la sustitucion por un
comercio detéli Aunque el fin dltimo de esta operacion conduce al monopolio del mercado
inmobiliario de la zona y a la obtencién de plusvalias de la revalorizaciéon de los inmuebles.

Otro caso edque deriva de la ejecuciofid®el an del Pasebarride | a Dir
madrilefio de Tetuan. En el proyecto se contempla la construccion de 1700 viviendas. Para
ello, se expropiard a los habitantes y se les realojaréa a todos ellos en uno de los bloques que
estan proyectados. El barrio de Tetuan es un barrio dke\bejendiensidad, con

tipologia de caspatio, es un barrio de gran rigueza por su composicion y diversidad social y
econOmica y una buena parte de estedrawlmo.

Los vecinos opinan que si Bierego que en el barrio existen viviendas qupleo cu

estandares minimos de salubladactyacion plantedelsparece desproporcion&ata.

ambos casos planteados, la percepcion ciudadana en Madrid respecto del desarrollo edilicio
parece centrarse en la articulacion entre politicas publisgsddesidi® rehabilitacion y

acciones desde el gobierno local) y la valorizacién por especulacion inmobiliaria.

Graffiti en ebhlrio Triball de Madrid

0 Consideran que la ciudad no articula lo viejo con lo nuevo

Berlin es una ciudad que se estiadstacyendo. Los bombardeos han destruido importantes
edificaciones y posteriormente la division de la ciudad ha marcado una desproporcion en los
programas iniciados en cada uno de sus sectores para reconstruir el parque edilicio,
recuperar la ciudadania.
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En ese marco, en tanto viejos edificios se mantienen en pie y demuestran su fortaleza ante
los draméaticos hechos acontecidos; nuevos edificios se erigen. Muchos de éstos son
definidos como desproporcionados para la escala de ciudad, por soriséstieaen

los edificios historicos. Algunos consideran que la ciudad, su construccién, no logra articular
lo viejo con lo nueotualmea Berlin es una ciudad en abeagran parte del paisaje

esta ocupado por gruas, ya que muchos edifialosréarodelados, sitios historicos

como |#@otsdamer Platzdifics populares com&elchstag

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural

Constituyesquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expeesiones.
tomadas a modo dergédas ciudades déew York, Rio, México DF, Cérdoba y Lima.

6 Fuerte dinamismo inmobiliario en barrios de moda

En Nueva York, hace cuatro afios aproximadamente que el sector norte del Central Park
comenzé a aburguesarse, dorogécto 111 CentrakPdortitomo ancla de ese nuevo

empuje al desarrollo inmobiliario. Sin emliaagey de la ciudad sobre el Central Park,

entre las avenidas Quinta y Octava, es casi el maspreldueCentral Park North.

B barripen realidad estédsoladoNade se muere por llegar”, aseguran desde el sector
inmobiliario. Es que segun dicen es gran lugaigpardhparque, pero no hay barrio. Si

se produce un fuerte dinamismo inmobiliario en barrios de moda que ofrecen una buena
calidad de vida, comd&kFope y Lower East Side.
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0 Los vecinos pretenden resguardar el paisaje natural

El paisaje urbano de la ciudad de Rio de Janeiro es reconocido por su insercion en un bello
entorno natural. Justamente este paisaje natural es el que pretendiadey yesgua

generan conflictos entre los residentes de los barrios mas verdes, con los emprendedores
gue llegan. Las principales preocupaciones derivadas de los nuevos emprendimientos se
relacionan con la deforestacion, la falta de infraestructusal@anégor concurrencia de
automoviles, con perjuicios sobre el trafico y los espacios de estacionamiento. Rio tiene
diversas herramientas de participacion y planificacion ciudadana donde estas
incompatibilidades de intereses suelen discutirse.

La poblacién reclama por demoliciones sin permisos

(@]

En México DRtégrantes de diversas organizaciones seciahearon la suspension de
obras de vialidese trata da Supervia SBonienteen el cruce de Luis Cabreray San
BernabgY los vecis@rotestaron recientemeoiéra reanudo para la construccion de la
obralLos vecinos aseguraron que la intencion de esta manifestaeiéfectud sin
afectar la circulaciés para dar a conocer a la poblacion lacg@mddos trabajos de
denolicién de predios expropiados sin contar con los permisos corresgiomdiantes.
fue muy visible la manifestaciGra®s de las colonias Tlatelolco, Guerrero, Roma,
Buenavista, La Patera Vallejo y San @iredagnarcharon al Zécalo paragiestpor

la construccion de la Linea 3 del Metbtaison la cual se sentian afectados.

Construir la ciudad | 102



(Y MErm

_VECINOS DE L
... - jgz@ Ia vcoul GUI

Los vecinos reclaman salvar al barrio de nuevas obras

Losvecinos de BarramsLima protestapmor la construccion del Circutio Magico del

Agua Yor la modernizaaitenLima, denunciaron que EI Metropolitano ha dividido a
Barranco ademas de ser muy contaminante paralebslisgitacios en Barranco son
tomados por los buses en este desordenado plan gdategetisos muedercruzar

Des t a c aehalcgde ai sefha acercado al municipio de Lima para tener un plano en la
Municipalidad de Barranco, porque simplemente node. interesa

AMINACION
TRAFICO Y LA CONT
s A I-VE M n s E;AN TOMADO NUESTRAS CALLES
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