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a explotación intensiva de áreas urbanas de baja ocupación constituye un 
interesante vector para indagar acerca de las lógicas que operan en los procesos de 
transformación de la ciudad consolidada y en la identificación de actores y políticas 

urbanas involucradas. Con lo cual, caracterizar los cambios urbanos recientes en las 
ciudades contribuye a la comprensión de los mecanismos de producción y gestión urbana, 
los intereses en juego y la red de actores que habilitan la construcción de la ciudad. 

Buenos Aires es una aglomeración urbana que supera los trece millones de habitantes, 
que pertenece a espacios económicos no centrales y que exhibe un fuerte contraste entre 
centro y periferia. Si bien se caracteriza por su fuerte estructura monocéntrica, en las 
últimas dos décadas ha promovido la construcción de ámbitos destinados a la expansión 
de la economía financiera, de nuevas tipologías edilicias residenciales, de nuevas formas 
de distribución comercial, de inversión en estructura viaria. 

Sus lógicas de crecimiento resultan similares a muchas metrópolis de similar complejidad. 
Con lo cual, cómo es comparativamente el proceso edificatorio entre las principales 
ciudades, cuál es el impacto específico que genera la construcción en cada una de ellas, 
cuál constituye la magnitud relativa de ese proceso, cómo 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 objetivos planteados 

Dado que la ciudad debe poder seguir creciendo y que tal crecimiento debe ser orientado, 
la presente propuesta tiene el propósito de examinar e interpretar cómo se posiciona 
comparativamente Buenos Aires en el escenario global en el proceso de construcción de 
la ciudad. Su propósito es aportar insumos para el debate público, que favorezca un 
escenario de inversión, que facilite el proceso de toma de decisiones, que permita 
esclarecer las reglas de juego y que organice miradas y discursos. 

El objetivo central de este primer documento es aportar elementos al debate respecto del 
proceso de reformulación de la normativa urbanística en curso en la Ciudad de Buenos 
Aires, de modo de contribuir a la toma de posición en términos de articulación entre 
normativa urbanística, capacidad edificatoria y resultante morfológica.  

El presente informe está dirigido al sector de la construcción, con el propósito de aportar 
herramientas de juicio para la discusión sobre un nuevo código urbano para la ciudad de 
Buenos Aires. El trabajo propone comparar diferentes indicadores de la construcción entre 
Buenos Aires e importantes ciudades del mundo, con el propósito de poner de manifiesto 
su situación relativa en términos de: volumen edificado, tipologías dominantes, evolución 
tendencial, empleo generado, actividades incorporadas, criterios normativos. 

En consecuencia, el trabajo planteado busca contribuir a la tomar decisiones, 
proporcionando herramientas comunicacionales sobre la problemática abordada. 
Asimismo, tiene el propósito de articular los nuevos insumos a generar con los materiales 
ya producidos por la Cámara e interactuar con sus diferentes comisiones. 

L 
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Las dimensiones del documento 

El desarrollo intensivo de la construcción es un vector que permite indagar acerca de las 
lógicas que operan en la ciudad. En esa orientación, el documento busca caracterizar el 
fenómeno, 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 
decisiones -los actores, los marcos institucionales e instrumentos- en torno de la 
construcción en la ciudad. 

En la última década, los proyectos urbano-arquitectónicos llevados a cabo en las grandes 
ciudades del mundo resultaron ser importantes responsables a la hora de impulsar la 
economía de cada región. De modo que el sector de la construcción ha sido uno de los 
motores centrales para contrarrestar los embates de la crisis económica global. 

Con el propósito de comparar diferentes indicadores de la construcción, se establecen 
categorías de ciudades por: su fuerte impronta portuaria, por ser sede de la administración 
central y por su diversidad de acervo cultural, rasgos con que se define el carácter relativo 
de Buenos Aires. En función de ello, las categorías son las siguientes: 

a. Ciudad de referencia comparativa 

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

b. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

Representan a aquellas donde el puerto ha signado su evolución histórica. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: Barcelona, Rosario, Cape Town, San 
Pablo y Porto Alegre. 

c. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las que albergan a instituciones que actúan como sede del gobierno 
nacional. Fueron tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: París, Londres, 
Santiago, Madrid y Berlín. 

d. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. 
Fueron tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, 
Córdoba y Lima. 

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

En la última década, los proyectos urbano-arquitectónicos llevados a cabo en las grandes 
ciudades del mundo resultaron ser importantes responsables a la hora de impulsar la 
economía de cada región. Con lo cual, el sector de la construcción ha sido uno de los 
motores centrales para contrarrestar los embates de la crisis económica global. 

Desde esa lógica, el estudio se propone analizar comparativamente una serie de 
indicadores de la construcción entre ciudades, que permita poner de relieve cómo se 
posiciona Buenos Aires en términos relativos en el escenario global. Tales indicadores a 
observar para cada una de las categorías de ciudades planteadas serán los siguientes: 

a. El escenario urbano 

Formulación de los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las ciudades, 
conforme a las categorías específicas determinadas. 

b. El volumen edificado 

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

c. Las tipologías dominantes 

Caracterización de los principales tipos edificatorios (p. ej.: vivienda individual, edificios 
en altura, torres, etc.), y su localización (p. ej.: centro-subcentro-periferia). 

d. La actividad y el empleo 

Identificación de los nuevos usos del suelo incorporados y una estimación de la 
cantidad de mano de obra insumida, para dimensionar la potencia del sector. 

e. La evolución tendencial 

Formulación de miradas contrastadas en el tiempo (p. ej.: 2000, 2010) del volumen 
anual construido, con el propósito de evaluar la trayectoria seguida. 

f. Los criterios normativos 

Interpretar los parámetros principales con que se enmarca la construcción, con el 
propósito de definir los alcances de la codificación edilicia y urbanística. 

g. La percepción ciudadana 

Recuperar la mirada del ciudadano sobre los procesos de construcción de la ciudad, 
como herramienta para comprender las diferentes dimensiones consideradas. 
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Los resultados a generar 

Desde esta perspectiva, a partir del análisis del escenario urbano, del volumen edificado, 
de las tipologías dominantes, de la actividad y el empleo, de la evolución tendencial, de los 
criterios normativos y de la percepción ciudadana se busca interpretar el posicionamiento 
relativo de Buenos Aires en su proceso constructivo en el marco de las principales 
ciudades del mundo. 

El desarrollo intensivo de la construcción es un vector que permite indagar acerca de las 
lógicas que operan en la ciudad. En esa orientación, el proyecto busca caracterizar el 
fenómeno, 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 
decisiones -los actores públicos y privados, los marcos institucionales e instrumentos- en 
torno de la construcción en la ciudad. 

En consecuencia, la propuesta apunta a aportar elementos que contribuyan a la 
comprensión de los mecanismos de producción y de gestión urbana, de los intereses en 
juego y de la red de actores que habilitan un proceso de edificación. Finalmente, 
constituye un insumo para la elaboración de un esquema conceptual y metodológico que 
permita dar cuenta de las dinámicas mediante la cuales se formulan y pone sostiene e 
impulsa el proceso de construcción de la ciudad. 

 

 

Buenos Aires, abril 30 de 2011 
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Capítulo 1 

El escenario urbano 

 

 

Se presentan a continuación los rasgos urbanos generales que definen a cada una de las 
ciudades, conforme a las categorías específicas determinadas. 

 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La Ciudad de Buenos Aires es centro de una región metropolitana que abarca más de 42 
partidos y que posee más de 13 millones de habitantes. La Ciudad ocupa un área de 202,9 
km2 y tiene una población próxima a 3 millones (2.776.138 según el Censo Nacional de 
Población y Vivienda de 2001), relativamente estable desde hace más de medio siglo. En el 
año 2001 la densidad media era 13.679,6 hab/km2, y hoy es de 15.073 hab/km2. 
 

  

Densidad de población a nivel de Radio Censal del Área Metropolitana y de la Ciudad de Buenos Aires 

 

Buenos Aires creció a partir de sus condiciones de puerto y gracias a una amplia planicie que 
posibilit· la expansi·n de la l²nea de frontera ñhacia el infinitoò. La pampa proporcion· las 
condiciones para el desarrollo de la actividad ganadera y posteriormente de la agricultura 
extensiva, dominantes en la región. El tendido del ferrocarril sobre las tierras altas posibilitó la  
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circulación de productos agropecuarios desde la pampa hacia el puerto, a la vez que impulsó 
la mayor ocupación del territorio a partir del loteo de las tierras aledañas a las estaciones 
dando origen a diversos centros urbanos. La ciudad recibió grandes olas migratorias que 
ocuparon primero la ciudad central y barrios próximos, y luego centros más alejados. 

Posteriormente, el modelo de industrialización para sustitución de importaciones acentuó la 
concentración de población en Buenos Aires y tuvo fuertes impactos en la expansión de la 
ciudad. A través de loteos baratos y políticas de subsidio del transporte se consolidaron los 
subcentros y más tarde, a través del transporte automotor colectivo se produjo el paulatino 
completamiento de aquellos intersticios que había dejado el tendido del ferrocarril. La 
distribución de la población estuvo fuertemente marcada por una concentración de clases 
altas en los centros y clases populares en la periferia metropolitana.  

Desde la década de 1970 se vienen produciendo cambios en las formas de habitar la ciudad 
que impactan en la ocupación del suelo: reproducción de urbanizaciones cerradas en zonas 
periféricas, aumento en el uso del automóvil privado y de autopistas de circulación rápida, 
aumento del consumo en centros comerciales cerrados, aumento de la cantidad de 
asentamientos informales y villas, así como la cantidad de población residiendo en ellas. 

Buenos Aires conserva cierta heterogeneidad en su población, aunque a su interior se 
observan grandes diferencias entre barrios, zonas o ejes de circulación, cambiando así las 
características de la urbanización, la calidad del espacio urbano, las densidades de 
ocupación y el valor del suelo entre otros factores. En cuanto a las actividades económicas, 
muchas industrias fueron abandonando la ciudad para localizarse en la región metropolitana, 
y fue creciendo la actividad orientada a los servicios financieros y empresariales. 

 

 

2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

La implantación territorial, desarrollo y expansión de Buenos Aires estuvieron ligados a sus 
condiciones de puerto. Desde sus inicios, se presentó como puerta al continente y ciudad-
puerto, abriéndose hacia el río y el mar. Buenos Aires y otras ciudades donde el puerto ha 
signado su evolución histórica, presentan grandes similitudes: en un principio los 
asentamientos se dieron en torno a la zona portuaria, se extendieron sobre líneas costeras y 
hacia el interior. Fueron especializándose hacia la exportación de productos generados al 
interior del continente, a la importación de otros o se consolidaron como puertos de paso, 
instalados sobre importantes rutas marítimas de comercio. Su intensa actividad económica 
les permitió expandirse para convertirse en metrópolis. 

Actualmente, sus puertos se encuentran prácticamente en las áreas centrales o han sido 
recientemente reubicados, dejando extensas áreas de oportunidad para encarar estrategias 
de reconversión aprovechando su centralidad con distintos fines: para la generación de 
espacios públicos, para el desarrollo de emprendimientos inmobiliarios, culturales, etc. 
Modernizados para posicionarse en el comercio internacional, los puertos constituyen el 
común denominador del desarrollo de diversas ciudades. Con el fin de analizar la 
construcción en Buenos Aires se tomaron cinco ciudades de fuerte impronta portuaria a casos 
como: Rosario, Porto Alegre, San Pablo, Cape Town y Barcelona. 
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ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Rosario 

La ciudad de Rosario es centro del aglomerado urbano más poblado de la provincia de Santa 
Fe, económicamente el más importante y una de las principales ciudades de exportación del 
país. Su puerto es punto de salida de grandes volúmenes de productos agrícolas de la región 
pampeana. El municipio de Rosario es centro del Gran Rosario, y tiene poco más de 1 millón 
de habitantes. 

Su nacimiento como paraje e incipiente asentamiento se dio por su ubicación estratégica 
sobre la barranca del río Paraná y en la confluencia de los caminos a Córdoba por un lado y 
Paraguay por el otro. Nació como posta en torno a la Iglesia del Rosario, que le dio nombre. 
Posteriormente, su desarrollo estuvo fuertemente ligado al modelo agroexportador y a las 
grandes olas de inmigrantes europeos que poblaron las tierras mayormente dedicadas a la 
agricultura extensiva. 

El ferrocarril vino a cumplir un rol primordial en el desarrollo de la región ya que permitió por 
una parte transportar habitantes y por otra concentrar en Rosario la producción del interior 
para su posterior despacho vía marítima. Su costa fue así preparada para tales actividades. 
Durante el siglo XX, su economía se ha consolidado en la rama industrial y se han expandido 
las actividades comerciales y de servicios. Debido al crecimiento y densificación del área 
central, el puerto fue trasladado al área sur, aumentando su capacidad de operación. Por otra 
parte, los grandes predios ferroviarios y de depósito asociados al puerto quedaron obsoletos 
y, entrado el siglo XXI, se transformaron en áreas de oportunidad para el mercado 
inmobiliario; posibilitando la transformación de su costa ribereña, una vez más en su historia. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Porto Alegre 

Porto Alegre es la ciudad capital del Estado Rio Grande do Sul, al sur de Brasil, con 497 km2 
y 1.409.939 habitantes en 2010. Es centro de su área metropolitana, de 4 millones de 
habitantes. Posee el índice de desarrollo humano más elevado del país y la menor tasa de 
desempleo en 2009, aunque como en otras ciudades metropolitanas de Latinoamérica, su 
progreso está acompañado del aumento de las desigualdades sociales y la reproducción de 
asentamientos informales. 

Rodeada de grandes extensiones de tierra dedicadas a la agricultura y la ganadería, y dada 
su privilegiada ubicación sobre el río Guaíba; rápidamente se convirtió en el centro comercial 
más importante de la región. Recibió grandes contingentes de inmigrantes europeos que 
contribuyeron a poblar el lugar y a fomentar su desarrollo. En las últimas décadas los 
establecimientos industriales fueron desplazándose hacia la periferia, habilitando nuevos 
espacios o dejando vacíos en otros. 

Sus principales actividades son la industria tecnológica, actividades económicas y de 
servicios. La ciudad de Porto Alegre fue la primera ciudad de Brasil en contar con un Plan 
Director. En términos de planeamiento, se la considera un ejemplo a seguir para otras 
ciudades del país y de Latinoamérica. Hacia finales de la década de 1950, el primer Plan 
incentivó la verticalización de la ciudad, transformando su morfología urbana y promoviendo 
la sustitución de edificios históricos. 
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ǒ  El escenario urbano en 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 Región Metropolitana homónima. Posee 10.434.252 millones de habitantes 
según datos del último censo procesado realizado en el año 2000. Las estimaciones indican 
que actualmente posee poco más de 11 millones de habitantes. El municipio de San Pablo 
tiene un área 1509 km2, más de 7 veces superior a la superficie de la Ciudad de Buenos 
Aires. Aunque posee alrededor de 7 millones de habitantes más que Buenos Aires, dada su 
extensión, San Pablo tiene una densidad de población sustancialmente menor a la de Buenos 
Aires: 6.914,68hab/km2 contra 15.073 hab/km2 respectivamente.  

La ciudad de San Pablo surgió como una misión jesuítica y fue durante muchas 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 
comercialización de azúcar proveniente del interior y exportada a través del puerto de Santos. 
En el siglo XIX, el café sustituyó al azúcar. 

La creciente actividad económica atrajo población y generó una primera expansión de la 
ciudad hacia su zona oeste. Ubicada estratégicamente entre el interior y el mar, se convirtió 
en un importante centro de comercialización de productos del café. La inmigración interna e 
internacional impulsó el desarrollo de la ciudad. Durante el siglo XX, San Pablo se transformó 
en una metrópolis industrial, la mayor metrópolis de Brasil. La expansión metropolitana se 
produjo sobre municipios vecinos de San Pablo, hacia la zona este. 

En la ciudad central, el municipio de San Pablo, se destacan los edificios en altura. Se trata 
de más de 5.000 edificios con más de 35 m. y más de 12 plantas. Se localizan en el área 
central, en barrios próximos y ejes de desarrollo como la Av. Paulista, Av. Faria Lima y Av. 
Berrini. Son muestra del progreso económico y del posicionamiento de la ciudad en la región 
latinoamericana y el mundo, siendo un importante centro de servicios y financiero. No 
obstante, la ciudad es también muestra de grandes contrastes sociales y se estima que 
382.296 hogares paulistas habitan en favelas. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Cape Town 

Cape Town o Ciudad del Cabo es la capital de la Provincia Occidental del Cabo en Sudáfrica. 
En un área de 2.461 km2 posee 3,4 millones de habitantes (2007), dando una densidad de 
1.381,5 hab/km2. A diferencia de Buenos Aires, donde la ciudad metropolitana se particiona 
en numerosas unidades político-administrativas, la administración gubernamental de Cape 
Town es de carácter metropolitano. Es reconocida por haber reducido en los últimos años los 
índices de desempleo y criminalidad y haber aumentado su PBI. El área central de Cape 
Town es denominada ñCentral Cityò (Ciudad Central). 

En cuanto a las actividades económicas, Cape Town es una ciudad diversificada. Posee 
industrias de distinto tipo, una creciente actividad financiera, orientada a los servicios, el 
turismo, el ocio y la cultura. También se destacan las actividades comerciales y la actividad 
portuaria ya que la ciudad se encuentra en una ruta marítima importante. 
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Su desarrollo estuvo históricamente ligado a su puerto, actualmente de gran porte y 
movimiento de cargas. A mediados del siglo XX, bajo el Apartheid la ciudad sufrió cambios 
significativos, por la demolición de barrios enteros y la relocalización de población. Desde la 
década de 1990, con la vuelta a la democracia, la ciudad comenzó a vivir una nueva etapa de 
su desarrollo. Y la realización del Campeonato Mundial de Fútbol FIFA 2010 la posicionó 
competitivamente, con nueva dotación de equipamientos e infraestructura. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Barcelona 

La ciudad de Barcelona se asienta en una llanura ubicada entre el mar, la Sierra de Collserola 
y los ríos Llobregat y Besós, en el municipio homónimo en Cataluña. Posee 1,6 millones de 
habitantes en una superficie de 101,4 km2, con una densidad media similar a la de la Ciudad 
de Buenos Aires: 15.977,7 hab/km2 y 15.073 hab/km2. El área metropolitana concentra más 
de 5 millones de habitantes. En las últimas décadas, la ciudad metropolitana fue 
expandiéndose conforme se integraron diversos municipios, algunos dando continuidad a la 
mancha urbana y otros vinculados funcional y físicamente de forma más directa con el 
municipio de Barcelona, dando configuración a una ciudad metropolitana polinuclear. 

Su puerto es uno de los más importantes del Mediterráneo, y ha pasado de ser una ciudad de 
base industrial que orientaba su producción al mercado español, a ser una metrópolis 
internacional, orientada al comercio externo y considerada ñciudad globalò. Ha sabido 
posicionarse internacionalmente y es la ciudad económicamente más competitiva de España.  

El crecimiento sostenido de las exportaciones de bienes de intensidad tecnológica media y 
alta ha sido posible gracias a que se han dado las condiciones para que se generen 
economías de aglomeración en polos de desarrollo. Un caso emblemático es el antiguo barrio 
industrial Poble Nou, cuya zonificación fue modificada para dar lugar a la ejecución del 
ñProjecte 22@ò. Similarmente, en Buenos Aires se pretende orientar el desarrollo de la zona 
Sur, más específicamente el barrio de Parque Patricios, hacia la industria de la información 
para incrementar la producción de base tecnológica y revitalizar zonas degradadas. 

 

 

3. Ciudades sede de la administración central 

Durante momentos de la colonización de las tierras bonaerenses, e incluso hace pocas 
décadas, la localización de las dependencias gubernamentales fueron un motor de discusión. 
En un principio se pensó, por ejemplo, en crear la capital de la provincia de Buenos Aires en 
la localidad 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. No por nada Brasilia pasó de ser 
la región de una extensa meseta despoblada a ser una ciudad de 2,5 millones de habitantes. 

Ser sede de la administración central le ha dado a Buenos Aires, y a cualquier ciudad que 
ostenta esta categoría, una cualificación especial. Son ciudades que tienen un importante 
parque de edificios administrativos que albergan sedes del gobierno, y un conjunto de 
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actividades y funciones anexas. Son ciudades capitales, posicionadas en el contexto regional 
y mundial, centros de finanzas y actividades de servicios. Con el fin de analizar la 
construcción en Buenos Aires se tomaron cinco ciudades sede de la administración central. 
Se trata de los casos de: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de París 

París es la ciudad capital de Francia, sede del gobierno nacional francés y centro de una 
región metropolitana de cerca de 12 millones de habitantes. Es también centro de la región 
ñIlhe de Franceò, compuesta por más de un mil municipios y siete departamentos, de los 
cuales se diferencian los que forman parte de la ñpeque¶a coronaò, en referencia al §rea 
conurbada (Hauts-de-Seine, Val-de-Marne y Seine-Saint-Denis) y los que forman parte de la 
ñgran coronaò (Val-dôOise, Essonne, Seine-et-Marne e Yvelines). 
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Su distrito central posee 2,125 millones de habitantes en un área de 105,4 km2. El territorio 
de París se divide en 20 distritos que organizan el territorio en forma de caracol, nombrados 
numéricamente del centro hacia afuera y en sentido horario. La densidad de población varía 
según los distritos: la mínima se registra en el Distrito 12 (8.370 habitantes por km2) y luego 
le sigue el Distrito 1 (9.228 habitantes por km2). En el otro extremo de la escala, el Distrito 11 
tiene la mayor densidad (más de 40.000 habitantes por km2). 

Es una de las ciudades mundiales más importantes y su centro financiero -La Defense- es el 
más grande de Europa; orientado a los servicios financieros, inmobiliarios y de negocios. 
Supo ser cuna del desarrollo industrial y hoy su industria se encuentra orientada a la alta 
tecnología. La actividad económica especializada se ha extendido hacia los suburbios. Hauts-
de-Siene, por ejemplo, se desarrolló como centro de negocios y recibe diariamente gran 
cantidad de trabajadores. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Londres 

La ciudad de Londres es centro de una de las principales metrópolis del mundo. Tiene 
apenas 7 millones de habitantes en el Gran Londres, que es un aglomerado de 33 distritos, y 
14 millones de habitantes en su región metropolitana. No obstante, y a pesar de que un 
incendio la destruyera casi por completo en 1666, ostentó la categoría de ciudad más poblada 
del mundo durante el siglo XIX y principios del siglo XX. 

Londres fue fundada en la orilla norte del río Támesis, y debido a que un solo puente 
conectaba ambos márgenes, su desarrollo fue muy limitado hacia el sur. En el siglo XVIII la 
construcción de puentes permitió la expansión de la ciudad en esa dirección. En realidad, 
dado el crecimiento poblacional y la horizontalidad del terreno, se produjo una expansión en 
todas las direcciones, anexando áreas rurales y pueblos próximos. 

El distrito c®ntrico de Londres se denomina ñCiudad de Londresò -ñCity of Londonò- y se 
conoce tambi®n como ñMilla Cuadradaò o ñSquare Mileò, debido a que tiene una superficie de 
1 milla cuadrada o 2,6 km2. Es el centro financiero de la ciudad y uno de los más importantes 
de Europa junto con el de La Defense, en París. 

En él residen cerca de 7.000 habitantes y trabajan 300.000 personas, lo cual demuestra su 
predominancia de distrito laboral, orientado principalmente a las actividades financieras y 
empresariales. El perfil de la ciudad aquí se caracteriza por modernos edificios de oficinas en 
altura. Sin embargo, se conserva un sector residencial y se observa la presencia de hoteles y 
restaurants y un rico sistema de espacios verdes, producto de una política de fines del siglo 
XX, tendiente a mixturar los usos y dar vitalidad a este sector de la ciudad. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Santiago 

Santiago es la ciudad capital de Chile. Alberga los principales organismos administrativos, 
comerciales, culturales, financieros, y gubernamentales del país, a excepción del Congreso 
Nacional, que se encuentra en Valparaíso. Es el principal polo de desarrollo de Chile y uno de 
los más importantes de Latinoamérica. 
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Se trata de una ciudad metropolitana de 5,5 millones de habitantes, que agrupa a 37 
comunas en 5 provincias: Santiago de Chile (contiene 32), Cordillera (2), Maipo (1) y 
Talagante (2); aunque el área netamente urbana se compone de 26 comunas (municipios). El 
municipio central, origen a partir del cual creció la ciudad, es la comuna de Santiago y posee 
237.369 habitantes (según estimaciones para el año 2010) en un área de 22 km2 (con lo cual, 
presenta una densidad de 10.789 hab/km2). 

En lo que respecta a su organización especial, presenta un triángulo central que alberga las 
funciones de gobierno, negocios y servicios, y un sistema de barrios mixtos en los cuales la 
vivienda coexiste con actividades económicas. La expansión de la ciudad se ha producido 
desde sus límites iniciales, en el cerro Santa Lucía, hasta sectores de la precordillera y las 
riberas del río Maipo y las llanuras de Maipú; lo cual ha provocado un constante 
desplazamiento de los principales centros de concentración de población desde el centro, 
devenido en importante distrito financiero, hacia la periferia. 

En la actualidad, gran parte de los habitantes se localizan en los sectores periféricos, 
produciendo índices de crecimiento positivos: desde el 4% hasta el 20%, como en el caso de 
Quilicura, en tanto las comunas centrales como Santiago, Independencia o San Joaquín 
presentan cifras de crecimiento negativas. La expansión de la ciudad ha generado también la 
notoria diferenciación entre distintos sectores: el noroeste se consolida como destino de las 
clases altas, el sur para el crecimiento de las clases medias, mientras las clases de baja renta 
se localizan en diversas comunas del sector sur, norte y noroeste de la capital. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Madrid 

Madrid es la capital de España, alberga las sedes del gobierno nacional y de la realeza. Es la 
ciudad más poblada del país, con 3,2 millones de habitantes en el municipio de Madrid, y 
centro del Área Metropolitana de Madrid, de poco más de 6 millones de personas. El 
municipio de Madrid se divide en 21 distritos, los cuales a su vez se subdividen en barrios. 

Su población ha ido en aumento desde que se convirtió en capital del país, con un importante 
crecimiento en 1940-1970, debido a que recibió grandes contingentes de inmigrantes del 
interior. Desde la década de 1970, el crecimiento poblacional del distrito central se desacelera 
y comienza a producirse la consolidación de la ciudad en su área metropolitana; aunque con 
una acentuada dependencia funcional sobre el área central, marcando su fuerte 
monocentralidad. 

El sector económico de la ciudad es el terciario, que representa un 85% de su economía. 
Dentro de este se destacan los servicios financieros y comerciales. Es el mayor centro 
empresarial de España. Los diversos ejes de expansión de la ciudad se han convertido en 
lugares estratégicos para el levantamiento de los edificios dedicados a oficinas y actividades 
empresariales: la Gran Vía, por ejemplo, en sentido noroeste a sudoeste, cruzando el centro 
de la ciudad, y el Paseo de la Castellana, en sentido sur-norte alejándose del área central, 
marcando un importante eje de conectividad y de desarrollo de edificios en altura. 
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ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Berlín 

Berlín es la ciudad capital de la República Federal de Alemania, con su distrito central de 3,4 
millones de habitantes y centro del área metropolitana de Berlín/Brandenburg, de 4,4 millones 
de habitantes. Su población ha aumentado significativamente desde el fin de la Segunda 
Guerra Mundial. Luego de la reunificación germana, el 3 de octubre de 1990, Berlín se 
convirtió en una ciudad-estado independiente, como Hamburgo y Bremen. 

La construcción en Berlín es particularmente dinámica debido al proceso de posguerra, aún 
vigente más de medio siglo después, y a la renovación de los espacios que desarticuló el 
muro de Berlín. La entonces división de la ciudad en sus cuatro sectores determinó que se 
iniciaran diferentes programas de obra que dejaron una impronta en el territorio, dotando a 
esta ciudad de una arquitectura ecléctica. La ciudad tiene 891,82 km2 y una densidad de 
3.848 hab/km2. Se divide en 12 delegaciones y éstas a su vez en localidades, reconocidas 
por su unidad identitaria, 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 administración central y ciudad cultural. Como centro de diversidad cultural, Buenos 
Aires alberga a distintos grupos sociales, lenguas, actividades y atractivos. Pero también es 
multicultural en la medida en que su construcción, no solo social, sino también física, lleva la 
impronta cultural de una época. Además, tiene importantes atractivos que hacen de ésta una 
ciudad con faceta turística. Como referencia comparativa, se han tomado cinco ciudades con 
diversidad de acervo cultural: Nueva York, Rio de Janeiro, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Nueva York 

Nueva York es capital y la ciudad más poblada del Estado de Nueva York, en Estados 
Unidos. Con 8,4 millones de habitantes en 830 km2 es centro de una región metropolitana de 
22 millones. Es uno de los centros neurálgicos de la economía mundial, junto con París y 
Tokyo. La ciudad es uno de los principales centros de finanzas, aseguradoras, bienes raíces, 
medios de comunicación y artes de los Estados Unidos. 

La ciudad se compone de cinco boroughs o distritos: Bronx, Brooklyn, Manhattan, Queens y 
Staten Island; cada cual con una densidad particular, estilos arquitectónicos y usos, y cada 
uno cuenta con su propia identidad cultural. Nueva York tiene importantes edificios en un 
amplio rango de estilos arquitectónicos: los edificios Woolworth de estilo neogótico, el diseño 
art deco del Chrysler, el Seagram de estilo internacional. Los distritos residenciales se definen 
por sus elegantes terrazas y petit hotels, conocidos como brownstone, que fueron construidos 
durante un período de expansión de la ciudad comprendido entre 1870 y 1930. 
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Desde su consolidación 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 distrito de Manhattan, con 1.593.200 habitantes, es el distrito más denso y donde se 
encuentra la mayoría de los rascacielos de la ciudad, así como también el Central Park. 

El distrito es el centro financiero de la ciudad y ubica a las sedes generales de corporaciones 
importantes, como la ONU, además de importantes universidades; y muchas atracciones 
culturales, incluyendo museos, los teatros de Broadway, Greenwich Village y el Madison 
Square Garden. Manhattan se divide básicamente en las regiones de Lower, Midtown y 
Uptown. Uptown Manhattan está dividido por el Central Park en Upper East Side y Upper 
West Side, y al norte del parque, recibe el nombre de Harlem. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Rio de Janeiro 

Río de Janeiro es la capital del estado de Río de Janeiro, en la región centro este de Brasil. 
Fue la capital del Imperio de Brasil desde 1822, cuando la nación declaró su independencia 
de Portugal y conservó ese rango hasta la inauguración de Brasilia, en 1960. Es la segunda 
ciudad más poblada del país, luego de San Pablo. Es uno de los principales centros 
económicos, de recursos culturales y financieros del país. 

A fines del siglo XVI, Río era un lugar estratégico en el Atlántico para el tránsito de buques 
entre Brasil, las colonias de África y Europa. La caña de azúcar fue la primera industria en la 
zona, pero después de 1720, cuando los portugueses encontraron oro y diamantes en la 
vecina capitanía de Minas Gerais, Río de Janeiro pasó a ser un importante puerto para 
exportar esta riqueza extraída. 

Durante casi todo el siglo XVII, la ciudad tuvo un desarrollo lento, aunque durante el siglo 
XVIII, la creciente importancia de la ciudad llevó a su consolidación y se convirtió en un centro 
comercial importante. Según datos oficiales de 2005, la ciudad de Río tiene 7 millones de 
habitantes y es centro de una región metropolitana de 11 millones. Está subdividida en 19 
subprefecturas y 160 barrios. La mayoría de los barrios más conocidos se encuentran en la 
zona sur: Copacabana, Ipanema, Botafogo, Flamengo, Leme, Leblon, Lagoa. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de México DF 

La ciudad de México es el distrito federal y la capital de México. Es el centro político y 
económico del país. Con casi 9 millones de habitantes, es centro de una región metropolitana 
de más de 20, una de las más pobladas del mundo. En su crecimiento demográfico, la Ciudad 
de México fue incorporando a numerosos poblados que se encontraban en las cercanías. A 
mediados del siglo XX, su área metropolitana desbordaba los límites territoriales del Distrito 
Federal y se extendía sobre 40 municipios del Estado de México y un municipio del Estado de 
Hidalgo, según la definición oficial de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. 

Ocupa una parte de la Cuenca de México, en el centro-sur del país, que entre otros abarca al 
Valle de México, donde se encuentra el núcleo original y mayor de la ciudad, en un territorio 
que formó parte de la cuenca lacustre del lago de Texcoco, sitio de ocupación pre-colombina 
de suma importancia estratégica en su momento. 
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El Distrito Federal y su zona metropolitana han experimentado un proceso de 
descentralización de la actividad industrial a partir de los últimos años de la década de 1980. 
La mayor parte de la industria se ha trasladado hacia ciudades cercanas como: Toluca, 
Santiago de Querétaro y Puebla de Zaragoza. Esta descentralización industrial ha favorecido 
el crecimiento de otros estados, especialmente los del norte; y ha habilitado áreas para 
reconversión dentro del Distrito Federal propiamente dicho. 

 

ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Córdoba 

La ciudad de Córdoba es la segunda ciudad más poblada de Argentina. Está ubicada en el 
centro del país, con 1,33 millones de habitantes. Es capital de la provincia homónima. El ejido 
urbano y la jurisdicción local de su administración corresponden a un cuadrado de 24 km de 
lado, totalizando un área de 576 km2. Córdoba es una ciudad de importante gravitación en 
todo el centro y norte del país. Recibe grandes contingentes de estudiantes universitarios y 
fue la primera ciudad en contar con un establecimiento universitario. 

La ciudad tiene puntos históricos, culturales y turísticos muy importantes. El río Suquía la 
atraviesa de noroeste a este y el arroyo La Cañada la cruza de sur a norte. El Arco de 
Córdoba es un importante símbolo de la cultura ubicado en el ingreso sureste, sobre la ruta 
Nacional 9. En 2000 la Unesco declaró a la Manzana Jesuítica como Patrimonio de la 
Humanidad, y en 2006 fue nombrada Capital Americana de la Cultura. 

Su perfil urbano está definido por edificios de altura media (11 a 18 pisos), aunque en el 
barrio Nueva Córdoba la altura de los mismos es mayor. La Torre Ángela, de 30 pisos, es el 
edificio más alto. La ciudad es importante en el sector comercial y el de servicios. Respecto 
de la actividad industrial, aunque comprende menos empresas que el sector comercial, su 
peso en la economía es más relevante. El sector primario es mínimo en comparación al resto 
de la provincia y se tiende a ubicar en la periferia (o área periurbana) de la ciudad. 

Córdoba se organiza administrativamente en Centros de Participación Comunal. Estos son: 
Centro América, Monseñor Cabrera, Arguello, Colón, Ruta 20, Villa El Libertador, Empalme, 
Pueyrredón, Rancagua y Mercado de la Ciudad. Aparte, encontramos el Área Central. 

  CPCs de la ciudad de Córdoba 
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http://es.wikipedia.org/wiki/Ruta_Nacional_9_(Argentina)
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http://es.wikipedia.org/wiki/Unesco
http://es.wikipedia.org/wiki/Manzana_Jesu%C3%ADtica
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ǒ  El escenario urbano en la ciudad de Lima 

La ciudad de Lima es la capital de Perú, una ciudad metropolitana de más de 8,5 millones de 
habitantes. Es el centro comercial, financiero, cultural y político del país. La metrópolis se 
extiende mayoritariamente dentro de la Provincia de Lima y en una porción menor, dentro de 
la Provincia del Callao, donde se encuentran el puerto marítimo y el aeropuerto internacional. 
La autoridad de gobierno local es la Municipalidad Metropolitana de Lima. 

La ciudad concentra el 35% de la producción industrial y es el centro financiero del país. Los 
principales sectores económicos son: la industria, el comercio y los servicios, y dentro de 
este, especialmente el turismo. Inicialmente la ciudad fue llamada Ciudad de los Reyes, un 
centro religioso importante para sus pobladores. Durante el Virreinato, España construyó, 
sobre los cimientos de las construcciones indígenas, grandes casonas, catedrales y plazas. 
Lima también fue conocida como la ñciudad jardínò debido a la gran cantidad de parques que 
poseía, especialmente a principios del siglo XX. 

Desde mediados del siglo XX la ciudad comenzó a recibir importantes contingentes de 
inmigrantes desde el interior del país, debido al éxodo rural que se intensificó entre las 
décadas de 1950 y 1960. Ello trajo aparejado un crecimiento sustancial en la cantidad de 
asentamientos informales (barriadas) y su cantidad de población. En la actualidad el 
crecimiento de la ciudad no se basa tanto en la inmigración desde el campo, sino en el 
natural crecimiento de la población de las barriadas periféricas. 

 

Presentado entonces el escenario en el que se construyen las diferentes ciudades, veamos a 
continuación el volumen edificado en cada caso. 
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Capítulo 2 

El volumen edificado 

 

 

Estimar comparativamente la cantidad de superficie construida recientemente permite conocer la 
magnitud de la construcción en cada ciudad. Permite evaluar tendencias y motivos de sus 
cambios. El volumen edificado se expresa a través de la superficie permisada por el gobierno 
local y la superficie efectivamente construida, dando así una magnitud del volumen edificado. 
Con lo cual, es posible determinar obras nuevas o refacciones. En el primero participarán 
mayormente empresas constructoras; en el segundo, suele tratarse de particulares que lo 
realizan por cuenta propia o por un reducido grupo de trabajo.1 Se presentan entonces los 
principales temas para cada una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  El área central concentra los mayores volúmenes 

En la Ciudad de Buenos Aires, luego de la crisis y a partir de 2003 la actividad de la 
construcción creció rápidamente, llegando a 3 millones de m2 en 2006 y en 2007, sumando 
entre 2001 y 2007 casi 15 millones de m2 construidos. Las diferencias que se observan entre 
la superficie y la cantidad de obras permisadas se debe a una creciente tendencia a la 
construcción de tipologías residenciales multifamiliares (lo cual implica mayores superficies 
en menos permisos de construcción) y a la predominancia de construcciones nuevas sobre 
ampliaciones (resultando en mayor superficie a construir). Los edificios de mayor altura se 
encuentran en el área central, incluido Puerto Madero, que contiene los edificios de mayor 
altura de la ciudad. El eje norte, por su parte, tradicionalmente fue destinado a edificios en 
altura de vivienda multifamiliar. Y barrios como Caballito, empiezan a densificarse. 

                                                 
1 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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  Altura de la edificación en el área central 
 
 

  Altura de las edificaciones en Recoleta 
 
 

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

 

 

2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

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

 

ǒ  Volumen construido por encima de la media 

La estadística de permisos de edificación pedidos en la ciudad de Rosario muestra las 
intenciones de construcción (construcciones nuevas y ampliaciones) por parte de los 
particulares entre los años 2000 y 2009: Se observa un sensible decrecimiento entre 2000 y 
2002, bajas entre 2003 y 2004, y posteriormente, un repunte y decrecimiento entre 2008 y 
2009. En 2007 fue cuando el indicador presentó su máximo desarrollo, con 1.133.183 m2. 

 

Año Permisos Superficie cubierta (m2) 

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 1.133.183 

2008 3.113 1.078.769 

2009 2.713 856.825 

Cantidad de permisos y superficie permisada por año 
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El volumen edificado es notablemente menor en el de Buenos Aires. Si bien comparte 
tendencias con Buenos Aires y otras ciudades portuarias analizadas -como ser un 
decrecimiento en los índices desde 2007/2008-, en lo que respecta al volumen edificado se 
encuentra dentro de una escala menor. En cuanto al índice de crecimiento interanual del 
sector de la construcción, a nivel nacional alcanzó el orden del 10%. Para la CAC Rosario los 
valores de la ciudad se encuentran algunos puntos por encima del índice nacional. 

 

ǒ  Desciende la cantidad de inmuebles en oferta 

Para la ciudad de Porto Alegre, la superficie de nuevos emprendimientos ofertada en el 
mercado inmobiliario en 2009 fue 827.833 m2. En comparación con Buenos Aires, el indicador 
es notablemente menor (3 millones en Buenos Aires), evidenciando la diferencia de escalas 
de ambas ciudades. Comparada con Rosario, en cambio, se comprueba que las superficies 
ofertadas/permisadas son del orden de 800.000-900.000 m2 en el año 2009. 

En Porto Alegre desde 2006/2007 el número de emprendimientos inmobiliarios se ha 
reducido. La cantidad de inmuebles en oferta y el área total ofertada han tenido un aumento 
durante 2007-2008 y han descendido en 2008-2009. La tendencia es coincidente con las 
demás ciudades latinoamericanas de fuerte impronta portuaria en análisis, aunque en Porto 
Alegre el período de baja parece haberse iniciado más tempranamente. 

 

Año 2.007 2.008 2.009 

Cantidad de emprendimientos (u) 459 421 375 

Cantidad de empresas (u) 238 235 212 

Cantidad de inmuebles en oferta (u) 5.483 6.605 6.274 

Área total en oferta (m2) 835.287 927.506 827.833 

Volumen de los nuevos emprendimientos inmobiliarios 

 

 

Volumen de los nuevos emprendimientos inmobiliarios 
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ǒ  Significativo repunte del volumen construido 

El área construida total en San Pablo es del orden de los 433 millones de m2. El incremento 
anual ha variado considerablemente en los últimos años, siendo muy bajo en 2006-2007 y 
alto (2,91%) en 2007-2008. En este último período, el aumento absoluto fue de 12.266.157 
m2, notablemente mayor que en el caso de Buenos Aires, donde los datos de superficie 
permisada dan cuenta de un incremento en el orden de los 2.500.000 m2. 

 

 

Superficie total construida en San Pablo 

 

ǒ  Un boom edificatorio de equipamiento y vivienda 

En Cape Town, por haber sido una de las sedes anfitriona de eventos relacionados con la 
FIFA World Cup 2010, en los últimos años ha experimentado un boom en la construcción. A 
ello se suma la ejecución de nuevas residencias de veraneo en la periferia y una actividad 
constante que contribuye a la expansión de la ciudad metropolitana. Ha incorporado una serie 
de edificios de altura en el área central, algunos de los cuales superan los 120 m.  
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ǒ  Buenos Aires duplica la superficie permisada 

Para dar cuenta del volumen edificado en Barcelona, recurrimos a valores de superficie 
catastrada total y a la superficie de obras mayores cuyos permisos de construcción fueron 
concedidos. En el primer caso observamos que en el período 2002-2009 se ha incrementado 
ligeramente la superficie. En 2008-2009 se produjo una reducción tanto en la cantidad de 
permisos concedidos (reducción en un 20%) como en la cantidad de metros cuadrados 
permisados (30%); coincidente con los momentos de crisis europea. Esta caída de los 
permisos concedidos se debe a una baja en los niveles de construcción, los cuales impactan 
posteriormente (2010) en la evolución de la superficie catastrada. Los datos de superficie 
permisada en 2008 representan exactamente la mitad que en Buenos Aires. 

 

Año Superficie total (m2) Variación anual 

2002 116.559,80 ------- 

2003 117.769,70 1,04 % 

2004 119.081,50 1,11 % 

2005 119.427,60 0,29 % 

2009 121.868,90 2,04 % 

Superficie de inmuebles catastrales. 2002-2009. 

 

 
 

 

3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  Una estación de subte a menos de 500 metros 

La comuna de París tiene una población de poco más de 2 millones de habitantes en una 
superficie de 105 km2, o sea una densidad de 21 mil hab/km2, según datos de 2007. 
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Es significativo el caso del Metro de París, como segundo sistema más antiguo del mundo y 
uno de los que ofrece una mejor cobertura. Es una red de ferrocarril metropolitano que consta 
de 16 líneas. Con sus 214 kilómetros de extensión, es la tercera red de metro más extensa de 
Europa occidental, tras el Metro de Londres y el Metro de Madrid. 

Esta red se complementa con la red de ferrocarril suburbano del Réseau Express Régional 
(RER). Con lo cual, cualquier punto de la ciudad está a menos de 500 metros de la estación 
del subterráneo más cercana. De modo que resulta absolutamente inclusivo y regionalmente 
articulado. Y torna accesibles a las diversas áreas para el desarrollo residencial. 

 

 

Expansión de la red de Metro de la ciudad de París 

 

ǒ  Un plan que propicia la construcción en altura 

La ciudad de Londres tiene numerosos edificios en altura, particularmente en un ñclusterò 
hacia el este. El Plan de Londres propicia la construcción de edificios altos por sobre los 150 
metros de altura, siguiendo ciertos criterios constructivos y paisajísticos y siempre que no 
interfiera en las visuales y en los paisajes de áreas protegidas. 

El centro la ciudad aún conserva sus límites medievales y el Gran Londres cuenta con cuatro 
lugares distinguidos como Patrimonio de la Humanidad: la Torre de Londres; el asentamiento 
de Greenwich; el Real Jardín Botánico de Kew; y el lugar comprendido por el Palacio de 
Westminster, Abadía de Westminster y la Iglesia de Santa Margarita. 

En términos de volumen edificado, el distrito contiene 44 edificios altos, de más de 75 metros, 
5 proyectos aprobados con obras no comenzadas, 2 desarrollos demolidos para futuros 
emprendimientos y 6 obras en construcción. 
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Distribución de edificios en altura, mayores a 75 m. 
Fuente: City of London Annual Monitoring Report 2009/10 

 

 

ǒ  La construcción ha crecido en la última década 

A principios de la década de 1990, la comuna de Santiago tenía un patrimonio físico 
construido que alcanzaba los 17 millones de m2, dentro de una región metropolitana de 115 
millones. Es decir, el 15% de la superficie construida de Gran Santiago se encontraba en 4% 
de su superficie (entonces eran 34 comunas metropolitanas). En el distrito central, tal como 
ocurrió en la Ciudad de Buenos Aires, la superficie construida ha ido en aumento durante la 
última década y según datos de la Corporación para el Desarrollo de Santiago, en 2009 se 
han construido 933.300 m2 según permisos de edificación de la Municipalidad de Santiago. Y 
ese mismo año se aprobaron 43 proyectos según permisos de edificación. 

 

       
Superficie construida por año según permisos 
otorgados por la Municipalidad de Santiago 

Fuente: para el Desarrollo de Santiago 

Proyectos aprobados por año según permisos 
otorgados por la Municipalidad de Santiago 

Fuente: Corporación para el Desarrollo de Santiago 
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ǒ  La superficie de obra nueva ha sido oscilante 

Para la ciudad de Madrid, de los datos oficiales sobre superficie permisada -ñobra de nueva 
edificaci·n autorizadaò- durante el 2010 se desprende que se ubica en el orden de 1,3 
millones de m2. La evolución de este indicador, que se refiere a superficie residencial como a 
usos no residenciales, muestra una baja abrupta durante el año 2008, pero que ha sido 
repuntada en 2009 -aunque sin llegar a los valores de 2006- y ha vuelto a descender en 
2010. Es decir que en los últimos tres años la cantidad de superficie permisada para obra 
nueva ha sido oscilante, producto de la crisis internacional. En comparación con la Ciudad de 
Buenos Aires, la superficie permisada es menor, en aproximadamente 1 millón de m2. 

 

 

Evolución de la superficie permisada en Madrid 
 

 

ǒ  Una pausa para que la ciudad se reencuentre 

Durante 2009 se construyeron en Berlín 3.815 nuevas viviendas, según muestra la siguiente 
gráfica del departamento de estadística del municipio. Esas nuevas viviendas corresponden a 
una superficie de 572.250 m2 de nueva edificación. A 20 años después de la caída del muro y 
a 10 de que haya vuelto a ser la capital de Alemania, todos se beneficiaron con algún 
subsidio. Lo cierto es que Berlín sigue reconstruyéndose. Tan así es que algunos 
especialistas han se¶alado que ñquizás sea necesaria una pausa, para que la ciudad se 
reencuentre consigo misma, se acomode, y los berlineses que aún temen un futuro -que 
nunca acaba de llegar- dejen de temerloò. 

 

 
 

Unidades de vivienda nuevas construidas por año 
Fuente: Departamento de Estadística del Municipio de Berlín 
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4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  La construcción es la actividad más relevante 

A pesar de la crisis económica que afectó al país, la construcción en pequeña escala en 
Nueva York aumentó durante 2010, demostrando que el sector de la construcción sigue 
siendo una de las actividades económicas más importantes dentro de la ciudad. La cantidad 
de grandes construcciones decreció durante ese año. Las grandes obras comienzan a 
 

 

concentratse en el Ground Zero, como 
reconstrucción del World Trade 
Center, con la denominada Torre de la 
Libertad (que tendrá 541 metros de 
altura), que ocupará el lugar donde se 
encontraban las Torres Gemelas 
antes de los atentados del 11 de 
septiembre de 2001. Se ha instalado, 
incluso, un intenso debate a 
recuperar, entre aquellos que 
defienden la libertad de culto y los que 
priorizan la seguridad nacional, 
respecto del proyecto de construcción 
de una mezquita en las proximidades 
de la zona del Ground Zero. 

 

 

ǒ  Proliferación de la actividad residencial y comercial 

El área total permisada en Rio de Janeiro sufrió una pequeña baja durante 2010 respecto del 
año 2009, pasando de 5,06 millones de m2 en aquel año a 4,9 millones el año pasado. La 
cantidad de permisos otorgados, en cambio, subió un 7% en relación a 2009. 

En el caso del uso residencial, la tipología multifamiliar subió 11% y en el caso de uso no 
residencial, la tipología comercial creció casi 40%, indicando la proliferación de shopping 
malls y pequeños centros de comercio en varias regiones de la ciudad, muchas veces 
acompañado de crecimiento residencial y el mayor poblamiento de algunas zonas. 

En comparación con Buenos Aires en los años reciente, en Río de Janeiro se permisó una 
mayor cantidad de metros cuadrados de nuevas construcciones. Se presenta a continuación 
un cuadro que da cuenta de la cantidad de permisos de construcción otorgados en 2010 y un 
mapa con el área total permisada por barrio. 
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Permisos de construcción otorgados en 2010 

Área total (m2) 4.900.829 

 Cantidad de edificios 3.326 

 Cantidad de unidades 45.430 
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Total 40.683 100 % 

Unifamiliar 1.006 2,47 % 

Multifamiliar 39.677 97,53 % 
  N
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Total 4.749 100 % 

Salas 3.275 68,96 % 

Comercios 1.312 27,63 % 

Usos exclusivos 154 3,24 % 

Industrias 9 0,19 % 

 
Fuente: Coordinación General de Planeamiento Urbano, Prefectura de Rio 

 

 

 
 

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

 

 

ǒ  Son menos las obras, pero de mayor superficie 

Durante 2008, en México se han permisado 4.292.639 m2 de construcción en distintos tipos 
de obra: nueva, remodelación, ampliación. El indicador es notablemente mayor que en la 
ciudad de Buenos Aires, donde en el mismo año se han permisado 3 millones. Ahondando en 
este ejercicio comparativo, vemos que en Buenos Aires la cantidad de permisos otorgados 
para ese año estuvo en el orden de los 2.500, mientras que en México DF el total es 1.704. 
Con lo cual, deducimos que son menos obras de construcción, pero de mayor superficie. El 
análisis de las tipologías dominantes mostrará 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 de obra en 2008 
Fuente: Elaboración propia en base a datos del INEGI 

 
Permisos de obra otorgados por tipo de obra en 2008 

Fuente: Elaboración propia en base a datos del INEGI. 

 

 

ǒ  Con menor superficie permisada que Buenos Aires 

El total de superficie permisada en el año 2007 fue de 848.258,52 m2, menor que en la ciudad 
de Buenos Aires, y del orden de la superficie de ciudades más chicas pero con una actividad 
de la construcción dinámica, como Rosario o Porto Alegre. Los datos oficiales de permisos y 
superficie permisada indican que el área con mayor superficie permisada es el Área Central y 
luego el CPC Pueyrredón. Arguello, por su parte, tuvo mayor cantidad de permisos que 
Pueyrredón pero mucha menos superficie involucrada, demostrando que el promedio por 
permiso es 294,31 m2, mientras que en el CPC Pueyrredón es de 891,06 m2. 

 

CPC Superficie permisada Total permisos Promedio de m2 por permiso 

Área central 567.930,62 m2 202 2.811,54 

Centro América 36.254,00 m2 52 697,19 

Monseñor Cabrera 8.596,71 m2 35 245,62 

Arguello 39.437,08 m2 134 294,31 

Colón 46.962,70 m2 57 823,91 

Ruta 20 5.296,93 m2 31 170,87 

Villa El Libertador 23.089,82 m2 97 238,04 

Empalme 16.436,79 m2 29 566,79 

Pueyrredón 104.253,87 m2 117 891,06 

Total 848.258,52 m2 754 1.125,01 

 

 

ǒ  Notable aumento de las viviendas unifamiliares 

Para dar cuenta del volumen edificado en Lima, se presentan los datos oficiales de cantidad 
de permisos de construcción otorgados en cuatro rubros: viviendas unifamiliares (tipología 
dominante), viviendas multifamiliares, hoteles y restaurantes. Lima da cuenta de un notable 
aumento de la tipología viviendas unifamiliares en el período analizado respecto del año 
anterior y de otras tipologías, siendo más pronunciada su participación dentro del total. 
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Ppermisos de construcción otorgados por tipología en 2007-2008 
Fuente: Sistema de Información Regional para la Toma de Decisiones, INEI 

 

 

 

Comparar la cantidad de superficie construida permite conocer la magnitud de la construcción en 
cada ciudad. En consecuencia, el volumen edificado en las ciudades examinadas da cuenta de: 

ǒ Un significativo repunte de cantidad de metros construidos en los diferentes casos. 

ǒ Luego de un periodo recesivo, se ha instalado un importante crecimiento en la edificación. 

ǒ Las áreas centrales son las que tienden a concentrar los mayores volúmenes edificados. 

ǒ El proceso edificatorio se expresa predominantemente en equipamiento y vivienda. 

ǒ En términos generales, Buenos Aires ofrece altos índices de superficie permisada. 

ǒ El transporte público es un disparador del proceso de densificación residencial. 

ǒ Existen planes como el de Londres, que propicia la construcción de edificios en altura. 

ǒ La construcci·n ha crecido en la ¼ltima d®cada, con un significativo por encima de la media. 

ǒ Si bien la construcción es la actividad más relevante, la obra nueva ha sido oscilante. 

ǒ Algunos sugieren que, ante el boom constructivo, una pausa permite a la ciudad reencontrarse. 

ǒ Buenos Aires ofrece mayor cantidad de obras nuevas pero de menor superficie relativa. 

ǒ Prolifera la actividad residencial y comercial, con notable aumento de la vivienda unifamiliar. 

Presentado entonces el volumen edificado con el que se construye en las diferentes ciudades, 
veamos a continuación las tipologías dominantes para cada caso. 
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Capítulo 3 

Las tipologías dominantes 

 

 

El tipo edificatorio es un modelo que reúne el más alto grado de cualidades. Con lo cual, 
determinar los tipos dominantes permite establecer las condiciones de los distintos elementos, 
sus rasgos volumétricos y espaciales, las formas de implantación de la construcción, las distintas 
posibilidades de uso de los edificios. De la identificación de las tipologías en cada lugar se 
derivarían las condiciones normativas para el desarrollo de la edificación. Asimismo, las 
tipologías ponen de relieve los ejes del crecimiento inmobiliario así como la magnitud de los 
procesos de densificación en la ciudad.2 Se presentan entonces los principales temas para cada 
una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  Prevalecen los edificios en propiedad horizontal 

La ocupación con edificios en las parcelas encuentra siempre respuestas similares, repitiendo 
formas de construir y dominancia de usos. A estas repeticiones las llamamos tipos 
edificatorios, es decir, aquellos edificios que responden a ciertos rasgos generales con 
similitudes en las formas y ocupación de las parcelas, que responden a una composición y 
una forma semejantes. Y la Ciudad de Buenos Aires no es ajena a ese proceso. 

Aparece entonces la residencia como la de uso dominante del suelo, con la tipología de 
departamento en propiedad horizontal, con el 67.9% del total construido. Y le sigue la 
vivienda individual, con un 26%. Prevalecen edificios entre medianeras, al que va desde un 
límite lateral hacia el otro de la parcela; edificio de perímetro libre, donde el edificio se retira 
de los bordes que definen la parcela; y edificio de perímetro semi-libre, caso en que uno de 
los lados se retira del límite de la parcela. 

 

                                                 
2 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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Tipos de vivienda predominante en la ciudad de Buenos Aires 

 

 

2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

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

 

ǒ  La última década fue dominada por la vivienda 

A partir de los datos estadísticos de pedidos de permisos de construcción para la ciudad de 
Rosario, se identifica como tipología dominante durante la última década a la vivienda. Como 
segunda y tercera tipolog²a, predominan los usos ñAlmacenaje y galpones sin destinoò y 
ñComercioò; aunque durante un a¶o se observa una preeminencia del uso ñRecreaci·n y 
deportesò por sobre las anteriores. Corresponde al a¶o 2007 y a 121.834 m2. 

Por otra parte, dentro del uso residencial, se destaca para el 2009, la tipolog²a ñMultivivienda 
con localesò, sigui®ndole luego la de ñMultivivienda sin localesò. En cuanto a la localización de 
las nuevas construcciones, se destaca el área ribereña como objeto de profundas 
transformaciones, cuyo desarrollo fue impulsado a partir de la puesta en valor de la costa y la 
recuperación de grandes superficies obsoletas. 

 

 

Permisos otorgados por tipologías en el período 2000-2009 
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ǒ  Unidades de departamentos, de modo excluyente 

En Porto Alegre, tal como sucede en la ciudad de Buenos Aires, la mayoría de los 
emprendimientos nuevos son destinados a uso residencial. Aunque en Buenos Aires la 
participación del uso residencial viene reduciéndose desde 2007 y se encuentra en el orden 
del 70%, en Porto Alegre corresponde al 94%. Dentro de este uso, en el primer semestre de 
2010 aproximadamente el 90% correspondió a unidades de departamentos (hasta cuatro 
dormitorios, dominando los de 2 y 3), y el restante 10% a casas. 

 

Cantidad de unidades según uso residencial y comercial 

 

ǒ  Preeminencia de la residencial de media densidad 

Como en Buenos Aires, también en San Pablo la tipología dominante corresponde al uso 
residencial. En este caso, los datos de cantidad de nuevos emprendimientos de edificios 
residenciales en altura dan cuenta de esa tendencia alcista desde 2006 hasta 2008. En el año 
2009 la cantidad de emprendimientos ha mostrado un retroceso. Asimismo, existe una 
preeminencia del uso residencial horizontal de densidad media (19%), luego le sigue el uso 
residencial vertical de densidad media (13%), el uso comercial y servicios horizontal (13%) y, 
por último, el uso residencial horizontal de baja densidad (12%). 
 

 

Edificios residenciales en altura y nuevos emprendimientos 
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Área construida por tipología de uso dominante 

 

ǒ  Pequeñas oficinas y grandes edificios corporativos 

Por la diversidad de actividades que caracterizan a la economía de la ciudad, en Cape Town 
también son diversas las tipologías edilicias dominantes. En la Ciudad Central existe 
demanda para oficinas pequeñas pero bien ubicadas, modernas y versátiles, así como para 
grandes edificios corporativos, tal como torres residenciales, hoteles y centros de 
convenciones. De modo que prevalecen pequeñas oficinas y edificios corporativos. 

La mayoría de las empresas con sede en la ciudad son: compañías de seguros, comercios, 
editoriales, casas de diseño, moda, compañías navieras, empresas petroquímicas, estudios 
de arquitectura y agencias de publicidad. También se destacan, como una rama de la 
industria de creciente actividad, las empresas de tecnología de la información. En cuanto a 
las áreas residenciales en los suburbios, predominan las viviendas particulares con una alta 
ocupación del suelo; y también aparecen conjuntos de departamentos de pocas plantas. 

 

ǒ  Las mayores alturas le corresponden a la vivienda 

En el caso de Barcelona, el uso residencial corresponde a un 28,4% del total de la superficie 
construida. Vale destacar la alta participación de los destinos de estacionamiento y 
equipamiento. En cambio en Buenos Aires, los usos que se encuentran luego del residencial 
son comercial y oficinas (administración y bancos). Dentro del total de la superficie del 
municipio, el área destinada a usos residenciales representa el 38,4%. 

La tipología dominante en cuanto a plantas edificadas es de: 1 planta (26% de los edificios), 
siguiéndole de 2 plantas (14%) y luego 7 plantas (8%). En el caso de Buenos Aires, el área 
central presenta un promedio de edificaciones con 4 pisos. La distribución de alturas 
edificadas en Barcelona se correlaciona con el porcentaje de edificios para uso residencial, 
según correspondan desde 1 hasta 20 ó más viviendas. 
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Tipologías de edificios según cantidad de viviendas  

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 Superficie en planta por tipología   Distribución de los usos del suelo 

 

 

3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  Prevalecen los departamentos sobre las casas 

En París, encontramos que el uso residencial es el dominante en el territorio, y que dentro de 
la tipología prevalecen los departamentos sobre las viviendas individuales (95,5% por sobre 
0,9%) según datos de 2007. Por otra parte, en lo que respecta al total de viviendas, se 

Superficie total (m2) 997.685 100 % 

Residencial 283.282 28,4 % 

Estacionamiento 201.346 20,2 % 

Equipamiento 180.773 18,1 % 

Comercial 77.071 7,7 % 

Industrial 53.115 5,3 % 

Oficinas 86.066 8,6 % 

Hoteles 60.535 6,1 % 

Otros usos 55.497 5,6 % 

Total de edificios  86.774 100 % 

Sin vivienda 10.979 12,6 % 

Con 1 vivienda 22.122 25,5 % 

Con 2 viviendas 4.559 5,2 % 

Con 3 viviendas 3.111 3,6 % 

Con 4 viviendas 3.514 4,1 % 

Con 5-9 viviendas 13.294 15,3 % 

Con 10-19 viviendas 17.435 20,1 % 

Con 20 o más 11.730 13,5 % 



Construir la ciudad | 45 

identifican residencias principales (85,3% del total), secundarias y ocasionales (6,1%) y 
vacantes (8,7%). 

El mismo estudio que revela estos datos muestran que predominan los departamentos de 2 
dormitorios y que la mayoría del parque edilicio (60,8%) corresponde a construcciones 
anteriores al año 1949, rasgo similar al caso de Buenos Aires. 

 

Tipos de residencias Cantidad Porcentaje 

Residencias principales 1.139.192 85,30% 

Residencias secundarias y ocasionales 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 dormitorios Cantidad de viviendas Porcentaje 

1 dormitorio 260.997 22,90% 

2 dormitorios 365.380 32,10% 

3 dormitorios 264.644 23,20% 

4 dormitorios 144.731 12,70% 

5 o más dormitorios 103.440 9,10% 

TOTAL 1.139.192 100,00% 
 

 

ǒ  En la ciudad central la residencia no es predominante 

En la ciudad central de Londres, una ciudad metropolitana de 7 millones de habitantes, sólo 
viven 9.300 personas. Es por lo tanto un territorio mayormente destinado a actividades 
administrativas, comerciales y de servicios. La población residencial es significativamente 
menor que la población empleada en el distrito de Londres; con lo cual el uso residencial es 
bajo en comparación con otras ciudades como Buenos Aires. 

En este contexto, el uso del suelo dominante corresponde a oficinas -las ñoffice floorspaceò-, 
para tareas administrativas, financieras, empresariales y de servicios. Es de destacar la 
importancia también de la actividad comercial, en tanto sirve de soporte a las actividades 
financieras y empresariales, y en especial en relación al turismo. 

 
Actividad 
dominante 

Superficie  
construida 

Superficie en 
construcción 

Superficie permisada 
no construida 

Oficinas 8.230.000 560.300 889.000 
 

Fuente: City of London Corporation 
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ǒ  Mayor dinámica para las obras no residenciales 

En Santiago de Chile, las tipologías de residencias más presentes son las casas y los 
departamentos. Las casas se distribuyen de forma más o menos homogénea en todo el 
territorio de la comuna exceptuando el noreste, mientras los departamentos se encuentran 
predominantemente en el sector norte y noreste. En cuanto a la dinámica de edificación y la 
actividad de la construcción, es de destacar la predominancia del uso no residencial del 
suelo, aunque el residencial ha sufrido un aumento entre los períodos analizados: 

 

 

 

Período Superficie total Uso residencial (%) Uso no residencial (%) 

1980-1990 1.823.001 m2 223.000 m2 12,23 % 1.600.000 m2 87,77 % 

1990-2000 4.404.001 m2 904.000 m2 20,53 % 3.500.000 m2 79,47 % 
 

 

Es importante destacar que en el período 1980-1990 la comuna de Santiago tenía el más alto 
nivel de inversiones no residenciales del Gran Santiago. Haciendo un análisis comparativo 
para el período 1990-2000 con las demás comunas de Santiago y detallando según destino 
de edificación, se puede verificar que la comuna de Santiago ocupa el primer lugar en 
edificación comercial, lo que equivale al 20 % del total del Gran Santiago. También se registra 
el más alto nivel de edificación en educación y salud, con un 13%. 

Santiago sigue siendo entonces una comuna de servicios del espacio metropolitano. La 
comuna ocupa el tercer lugar en edificación de oficinas luego de Las Condes y Providencia, 
asentándose en la comuna el 25 % de las edificaciones nuevas. Los 443.000 m2 que se 
construyeron para uso industrial en la comuna de Santiago la sitúan en tercer lugar luego de 
Quilicura y Pudahuel, comuna que se han industrializado notablemente en la última década. 
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ǒ  Mayor participación de edificios no residenciales 

En Madrid la tipología dominante de edificios es la residencia multifamiliar, seguida por las 
residencias unifamiliares y luego los edificios de viviendas con locales. Es decir se despliegan 
las tipologías que también vemos en Buenos Aires, con la mayor participación sobre el total. 
Sin embargo, datos de obras nuevas y superficies permisadas revelan que la mayor 
participación dentro de esta categoría no son edificios residenciales, sino estacionamientos. 
Es interesante resaltar que esta particularidad es propia de Madrid, pues no se ve en otras 
ciudades según los datos desagregados de los sistemas estadísticos oficiales. 

 
 

 

 

 

} 

 

 

 

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

El uso dominante del suelo en Berlín es el residencial. En 2009 se construyeron 3.815 nuevas 
unidades de vivienda, sobre una cantidad total de 1.895.000 unidades. De ese total en 2009, 
el 36,3% corresponde a viviendas de 3 ambientes. Vale destacar que de 1.988.000 hogares, 
1.074.300 corresponden a hogares de un solo integrante. De los 913.700 restantes, 587.900 
corresponden a hogares compuestos por dos personas. El promedio de superficie habitable 
de las unidades residenciales es 117 m2. Este indicador ha aumentado en la última década, 
en tanto en 2001 era 96 m2 y en 2005, 112 m2; demostrando una tendencia a crear viviendas 
más grandes en superficie, aunque la tendencia sea para habitar una sola persona. 

 

 

Usos dominantes del suelo en el área central de Berlín. El color naranja corresponde al uso residencial. 
Fuente: Plan de Usos del Suelo de Berlín

Tipo de edificio Cantidad 

Residencia unifamiliar 44.840 

Residencia multifamiliar 45.181 

Residencia multifamiliar con locales 44.190 

Residencia colectiva (hotel, albergue, 
pensión, cuartel, hospital, etc.) 662 

Locales con alguna vivienda 1.803 

Locales  19.112 

TOTAL 155.788 

Uso dominante Superficie permisada 

Residencial 312.760 m2 

Industrial 119.715 m2 

Terciario 243.118 m2 

Equipamiento 212.967 m2 

Estacionamientos 394.938 m2 

TOTAL en 2010 1.283.500 m2 
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4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  Los edificios en altura son una tipología distintiva 

Por ser uno de los principales centros económico-financieros del mundo, Nueva York tiene un 
importante parque edilicio dedicado a oficinas. El edificio más asociado a esta ciudad es 
justamente el ñrascacielosò, de los cuales tiene aproximadamente 4500 unidades. En cuanto 
al uso residencial, en la ciudad de Nueva York en el año 2000 se contabilizaron 3.200.912 
unidades residenciales y 3.021.588 hogares. En tanto el promedio los hogares tienen 2,59 
integrantes. Los datos sobre cantidad de dormitorios son: 

 
Cantidad de 
dormitorios 

Cantidad de Unidades 
Residenciales 

Porcentaje 
(%) 

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 dormitorios 460.488 14,40 % 

6 dormitorios 293.565 9,20 % 

7 dormitorios 128.105 4,00 % 

8 dormitorios 77.232 2,40 % 

9 ó más dormitorios 121.174 3,80 % 

TOTAL 3.200.912 100 % 
 

Cantidad de dormitorios por unidades residencial. 
 Fuente: US Census Bureau para el Censo del año 2000 

 

 

ǒ  En nuevas construcciones predomina el uso residencial 

En Río de Janerio el uso residencial es el uso predominante en las nuevas construcciones, 
con 89% de participación sobre el total de permisos otorgados. Se cuenta con estadística 
sobre los lanzamientos inmobiliarios residenciales en el período 1995-2002, por datos 
anuales. Como muestran en 2002 la tipología residencial dominante eran las unidades de 2 
ambientes. De hecho, esta tendencia se ha mantenido durante el período del estudio. 

Mientras tanto, surgen numerosas críticas a las autoridades sobre omisiones en la 
construcción de favelas en áreas de riesgo. Enfrentados a una de las peores tragedias de su 
historia, los habitantes de Río de Janeiro reclamaron explicaciones sobre un fenómeno que 
se arrastra desde hace décadas: la construcción de viviendas precarias en zonas de riesgo, 
causa principal del desastre de Niteroi ocurrido en abril de 2010. 
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Cantidad de ambientes de las unidades por año. Período 1995-2002 
Fuente: Armazém de dados. Instituto Pereira Passos 

 

 

ǒ  La ciudad crece en la periferia con vivienda individual 

En México DF el uso dominante del suelo es residencial y aproximadamente el 80% de las 
licencias de construcción expedidas son para edificaciones destinadas a ese uso. La 
superficie permisada para usos residenciales superó los 2,5 millones de m2 en 2008, mientras 
que el uso no residencial alcanzó los 800.000 m2. Dentro de las residencias, a diferencia de 
Buenos Aires, en DF las tipologías dominantes son de casas individuales, es decir, las 
unidades residenciales unifamiliares. Los departamentos ostentan el segundo lugar, con una 
participación notablemente menor. 

 

         
 

Licencias de construcción expedidas (izq.) y superficie permisada (der.) por usos del suelo. Año 2008 
Fuente: Elaboración propia en base a datos del INEGI. 

 

         

 
Cantidad de cuartos por vivienda (izq.) y cantidad de viviendas (der.) por tipología. Año 2005 

Fuente: Elaboración propia en base a datos del INEGI. 
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Por otra parte, se observa que las unidades residenciales en Distrito Federal son amplias, en 
tanto son dominantes las viviendas con 4 cuartos, con una participación del 31% sobre el 
total. Le siguen las unidades de 5 y 3 cuartos, ambas con 23%. Luego aparecen las de 2 
cuartos y, finalmente, las de 1 cuarto son las menos frecuentes. 

 

ǒ  El centro crece en altura y la periferia residencializa 

Como otras ciudades metropolitanas del país, Córdoba está experimentando dos procesos de 
crecimiento urbano simultáneos que definen tipologías muy específicas de edificaciones. La 
primera se da en el área central principalmente y, dentro de ésta, en algunos barrios con 
mayor significación (como Nueva Córdoba). Se trata de la densificación, con predominio de 
los edificios en altura, entre medianeras y otros de perímetro libre. 

Por otra parte, la ciudad se ha expandido hacia sus periferias, en especial hacia el sector 
noroeste, donde proliferan fraccionamientos de suelo y conversión de uso rural a urbano, 
para el desarrollo de urbanizaciones cerradas. Se reproducen así las viviendas unifamiliares 
en barrios periféricos de baja densidad, con características similares a los procesos de 
polarización que impactan en la región metropolitana de Buenos Aires. 

 

ǒ  Las viviendas son predominantemente de mampostería 

En Lima la cantidad de residencias -según datos del Censo 2007- es de 1.921.949 unidades; 
de las cuales -como en México- la mayoría corresponde a casas individuales. En tal caso, ese 
tipo de residencias representan el 78,9% mientras que los departamentos lo hacen con el 
13,6 (el 7,5% restante no entra en ninguna de estas categorías). Vale destacar que el Censo 
es más específico sobre las unidades de residencia, y dentro de éstas, en lo que respecta a 
viviendas independientes. Al respecto, encontramos que el material predominante en paredes 
es el ladrillo o bloque de cemento, aunque no se debería desestimar el porcentaje de 
viviendas con paredes de adobe, tapia o madera. Los pisos en cambio suelen ser de 
cemento. Estos datos no solo dan cuenta de las edificaciones y las posibilidades de su 
verticalización, sino también de los niveles socio-económicos de la población. 

 

      
 
Material predominante en paredes (izq.) y material predominante en pisos (der.) en las viviendas. Año 2007 

Fuente: Elaboración propia en base a los Censos Nacionales de 2007, XI de Población y VI de Vivienda 
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Determinar las tipologías edificatorias dominantes permite establecer las condiciones de los 
distintos elementos, sus rasgos volumétricos y espaciales. En consecuencia, se observa que: 

ǒ Prevalecen los edificios en propiedad horizontal sobre las restantes tipologías. 

ǒ La última década fue dominada por el desarrollo de viviendas. 

ǒ Las unidades de departamentos aparecen como tipología casi excluyente. 

ǒ Se evidencia una preeminencia de la residencial de media densidad. 

ǒ También se observan desarrollos de pequeñas oficinas y de grandes edificios corporativos. 

ǒ Las mayores alturas le corresponden a la vivienda, y prevalecen los departamentos. 

ǒ Sin embargo, en las áreas centrales la residencia no es predominante. 

ǒ Los materiales predominantes en las viviendas son mampostería y hormigón. 

ǒ En el mercado, existe una mayor dinámica para el desarrollo de obras no residenciales. 

ǒ La mitad de la nueva vivienda que se genera está destinada a un solo integrante. 

ǒ Los edificios en altura definen una tipología distintiva, construyen identidad. 

ǒ En la ciudad, el centro crece en altura y la periferia con vivienda individual. 

Presentadas entonces las tipologías dominantes con el que se construye en las diferentes 
ciudades, veamos a continuación las actividades y el empleo para cada caso. 
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Capítulo 4 

 

La actividad 

y el empleo  
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Capítulo 4 

La actividad y el empleo 

 

 

Identificar las nuevas generadas en la ciudad permite conocer las cualidades de la oferta y, con 
ello, considerar situaciones o escenarios posibles para un futuro inmediato. En general, el 
incremento de las actividades, asociadas a un tipo específico de construcción y a ciertas 
localizaciones en la ciudad, promueve también el empleo formal en la construcción. 

De modo que relevar este indicador permite correlacionar un mayor volumen edificado con un 
mayor empleo generado. Con lo cual, se estaría aprovechando el auge en la construcción: para 
el impulso del mercado del suelo y para el crecimiento del empleo formal.3 Se presentan los 
principales temas para cada una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  Predominancia de servicios financieros y empresariales 

En términos generales, el sector de la construcción ha incorporado en los últimos años 
nuevas actividades y ha generado también numerosos puestos de trabajo. La superficie 
dedicada a la construcción experimentó un gran avance. En cuanto a las expectativas, se 
considera que la actividad se mantendrá sin cambios. Según datos oficiales, del total de 
puestos de trabajo en la Ciudad de Buenos Aires, 5,6% corresponde a la actividad de la 
construcción privada, con un total de 90.000 puestos en 2008. 

Las actividades que fueron incorporadas se concentraron de manera predominante en 
servicios financieros y empresariales, que han tenido alta incidencia sobre los procesos de 
densificación edilicia del área central. Vale destacar que la industria de la construcción es 
permanentemente generadora de empleo directo, y de dos empleos indirectos por cada 
empleo directo generado. Asimismo, la mano de obra es en general de tipo ñgolondrinaò, con 
lo cual, la demanda expresada tiene un carácter de relativa y no absoluta. 

                                                 
3 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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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 evolución histórica y que hoy se 
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  Servicios, comercio, industria y, luego, la construcción 

Los indicadores del mercado de trabajo para el región metropolitana de Rosario indican que 
de la población económicamente activa empleada, el 8,6% lo hace en la rama de la 
construcción, 14,4% en la industria, el 20,5% se emplea en actividades comerciales, el 54,2% 
en servicios (financieros, domésticos, sociales y de salud, transporte, almacenamiento, 
comunicaciones, enseñanza, administración pública, defensa, seguridad social, servicios 
comunitarios, sociales y personales, hotelería y restaurantes). 

En este caso, la reconversión portuaria ha sido un fuerte disparador de renovación. La 
construcción nueva en Rosario está fundamentalmente dirigida al uso residencial; aunque 
cobran importancia los emprendimientos comerciales y edificios destinados a oficinas. La 
recuperación de predios obsoletos en la costa del río Paraná ha significado la habilitación de 
fachadas ribereñas donde el suelo se ha valorizado, tanto por distritos de urbanización, como 
lo es el emblemático Puerto Norte, como en lotes individuales. 

La zona más cotizada es así la ribera, que se suma a la tradicionalmente valorizada zona de 
el boulevard Nicasio Oroño. En estas áreas los desarrollos son destinados a viviendas para 
sectores medio-altos y altos. No obstante este preeminente desarrollo ribereño, el resto de la 
ciudad presenta índices elevados de construcción en algunos barrios y sobre algunas 
arterias. Por ende, los servicios son los que proveen mayor empleo, le sigue el comercio, la 
industria y, luego, el sector de la construcción. 
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ǒ  Las actividades industriales se mudan a la periferia 

Observando los indicadores del mercado de trabajo para la ciudad de Porto Alegre puede 
comprobarse que la población económicamente empleada se distribuye en los siguientes 
porcentuales: el 4% lo hace en la rama de la construcción civil, el 6% en industria, el 15% se 
emplea en actividades comerciales, el 70% en servicios y el 5% en servicios domésticos. 

Respecto de la industria de la construcción, el índice es 1,6 puntos menos que en Buenos 
Aires, donde del total de puestos de trabajo corresponde al 5,6% del total de la actividad de la 
construcción privada. Así como ocurre en Buenos Aires y en otras ciudades metropolitanas, 
mientras en las últimas décadas los establecimientos industriales fueron desplazándose hacia 
la periferia, se consolidaron las actividades de la industria tecnológica y de servicios. 

 

ǒ  Gravitan las actividades vinculadas a servicios 

En la ciudad de San Pablo la participación de la industria de la construcción en el total de las 
actividades del municipio, en términos de empleos generados, es del orden del 2%, 
sustancialmente menor al caso de Buenos Aires, que representa el 5%. Asimismo, la 
evolución de la cantidad de establecimientos y empleos generados por la actividad de la 
construcción ha sido dispar, en tanto los empleos formales han variado entre 127 y 161 mil. 
Tal como las tendencias observadas en otras ciudades centrales de importante gravitación 
regional, la mayor ocupación de los empleados corresponde a las actividades de servicios. 

Año 1991 2000 2007 

Sector Industria 26,1 % 17,8 % 16,1 % 

Construcción civil 2,5 % 2,1 % 2,3 % 

Sector Comercio 16,7 % 15,6 % 16,1 % 

Sector Servicios 47,2 % 55,6 % 57,3 % 

Servicios domésticos 6,8 % 8,4 % 8,0 % 

Otros sectores 0,6 % 0,5 % 0,3 % 

Distribución de las personas ocupadas por sectores 

 

Año 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 empleos formales en la construcción 
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ǒ  Importante generación de empleos en la construcción 

Según datos oficiales de Cape Town en 2007, de una población económicamente activa de 
1.5 millones y una población empleada de 1.2 millones, las personas empleadas en la 
industria de la construcción son 106 mil. Con lo cual, el indicador se sitúa en 8,45%, 
notablemente superior al de la Ciudad de Buenos Aires (5,6%). Las nuevas tendencias en 
cuanto al desarrollo de la ciudad son producto de las actividades económicas orientadas 
predominantemente a los servicios y la tecnología de la información. 

 

ǒ  Aumenta la cantidad de empresas de la construcción 

En Barcelona, durante el último trimestre de 2010, la actividad de la construcción generó 
empleo para 39 mil trabajadores, correspondiente al 4,5% del total de trabajadores 
empleados durante ese período (la industria lo hizo en un 9,2% y los servicios en 86,3). Los 
valores son ligeramente menores que en los de Buenos Aires. 

Por otra parte, se observa un aumento en la cantidad de empresas en el sector de la 
construcción. La ciudad de Barcelona, tal como otras ciudades que ganan competitividad a 
nivel internacional -como el caso de Buenos Aires-, se ha perfilado competitivamente hacia 
las actividades del sector servicios y de la industria tecnológica. 

 

 

3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  La construcción es un rubro que más empleo genera 

En la Comuna de París, la estadística oficial del año 2007 revela que el 3,1% del empleo 
generado corresponde al sector de la construcción. Los rubros comercio, transporte y 
servicios (67,2%), y la administración pública, salud, educación y acción social (24,7%) son 
los de mayor participación dentro del total. En comparación con la Ciudad de Buenos Aires, el 
indicador en París es 2,5 puntos menor. 

 
Empleos generados por sectores Cantidad de empleos Porcentaje 

En el sector de la agricultura 1.256 0,1 % 

En el sector de la industria 86.613 4,9 % 

En el sector de la construcción 54.125 3,1 % 

En comercio, transportes, servicios diversos 1.181.204 67,2 % 

Administración pública, salud, educación y acción social 433.248 24,7 % 
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ǒ  Crecimiento del empleo formal en la construcción 

El empleo generado por la actividad de la construcción en Londres es notablemente menor 
que en otras ciudades. Mientras que ciudades como Buenos Aires, Porto Alegre, Rosario, 
San Pablo, o incluso París y Barcelona superan el 2%, en Londres la participación de este 
sector es menor a 1%. 

 
Empleos generados por sectores 2008 2009 2010 

Actividades primarias 0,06 % 0,03 % 0,03 % 

Industria 1,49 % 1,40 % 1,40 % 

Construcción 0,80 % 0,76 % 0,70 % 

Comercio mayorista 1,16 % 1,18 % 1,12 % 

Comercio minorista 1,76 % 1,79 % 1,70 % 

Hotelería y gastronomía 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 37,49 % 35,92 % 37,68 % 

Administración pública 1,64 % 1,70 % 1,61 % 

Salud y educación 2,02 % 2,16 % 2,16 % 

Otros servicios 2,59 % 2,61 % 2,52 % 

TOTAL 100 % 100 % 100 % 

 

Al analizar la evolución durante los últimos tres años del empleo formal en los sectores más 
representativos de la actividad económica local, notamos que después de una leve suba en 
2007-2008, ha decrecido alrededor de un 7% durante 2008-2009 y un 5% entre 2009-2010. A 
pesar que algunas actividades crecieron notablemente en ese último período (Otras 
producciones, servicios empresariales y salud), ofrecen tasas de crecimiento negativas. 

 
Variación del empleo por sector 2007 / 2008 2008 / 2009 2009 / 2010 

Industria -1,90 -10,40 0,70 

Otra producción -6,30 -11,70 4,90 

Construcción  1,90 -7,40 -4,90 

Comercio 0,90 -1,00 -5,00 

Hotelería y gastronomía 5,50 1,70 -6,00 

Transporte y comunicaciones 1,10 1,00 -8,90 

Servicios financieros 2,00 1,10 -1,60 

Servicios empresariales 4,70 -5,60 5,40 

Administración pública 0,50 2,40 -3,20 

Educación 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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ǒ  Importante generación de empleos la construcción 

Según datos del Instituto Nacional de Estadística de Chile, para la Región Metropolitana de 
Santiago, la participación de la actividad de la construcción es del orden del 8%. Este 
guarismo resulta significativamente elevado respecto del mismo indicador para Buenos Aires. 
No obstante, se ubica por debajo del sector terciario: Comercio; Almacenaje, transporte y 
comunicaciones; Servicios financieros y Servicios comunales, sociales y personales. 

 
Empleos generados por actividad Empleos generados Porcentaje 

Agricultura, caza y pesca 74.960 2,61% 

Minas y canteras 11.600 0,40% 

Industrias y manufactureras 422.970 14,74% 

Electricidad, gas y agua 10.530 0,37% 

Construcción 226.750 7,90% 

Comercio 640.380 22,31% 

Almacenaje, transporte y comunicaciones 236.430 8,24% 

Servicios financieros 402.630 14,03% 

Servicios comunales, sociales y personales 844.160 29,41% 

TOTAL 2.870.410 100,00% 
 

Empleos generados por sector de actividad. Año 2009 
Fuente: Instituto Nacional de Estadística de Chile 

 

 

ǒ  Elevada participación del sector de la construcción 

En Madrid los datos del mercado de trabajo y, específicamente, los contratos con centro de 
trabajo localizado en la ciudad de Madrid, demuestran que la actividad en el sector de la 
construcción tiene una participación elevada en comparación con otras ciudades analizadas. 
El índice, entonces, se ubica en el orden del 9%. 

 

 

Cantidad de contratos por rama de actividad. Año 2010 
Fuente: Área de información estadística, Ayuntamiento de Madrid 
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ǒ  Entre 5 y 8% es la generación relativa de empleo 

En Berlín la participación del sector de la construcción en el total de empleos formales 
generados es algo menor que el 5%, y según indican los datos estadísticos oficiales, este 
índice ha decrecido en poco más de un punto (1%) en la pasada década. Se encuentra 
próximo al índice en la ciudad de Buenos Aires (5,6%). Vale destacar que el sector que mayor 
cantidad de empleos genera es el denominado como ñotros serviciosò, sigui®ndole actividades 
comerciales, hoteleras, gastronomía y transporte con 23% de empleos generados. 

 

Empleos generados 
por actividad 

2001 2005 2009 
Cantidad  % Cantidad  % Cantidad % 

Agricultura, forestación y pesca 7.000 0,45 5.600 0,36 4.900 0,29 

Industria (incluye energía) 177.500 11,30 146.700 9,51 141.500 8,50 

Construcción 93.400 5,94 73.000 4,73 74.400 4,47 

Comercio, hotelería, transporte 360.300 22,93 360.900 23,39 384.400 23,08 

Serv.empresariales, financieros 322.300 20,51 340.300 22,05 389.400 23,38 

Otros servicios 610.800 38,87 616.500 39,95 670.900 40,28 

TOTAL 1.571.300 100 % 1.543.000 100 % 1.665.500 100 % 

 

 

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  Tendencia a generar más empleo que el comercio 

En Nueva York, el sector de la construcción representa el 4,25% de los empleos formales 
generados dentro de la población ocupada, que es de 3.277.825 personas. El empleo en la 
construcción es un punto menos que en el caso de Buenos Aires. Es de destacar que en 
Nueva York la cantidad de personas empleadas en la construcción es mayor que lo que lo 
hace el sector del comercio mayorista y apenas menor que la cantidad de empleos generados 
por la administración pública. 
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Sector de actividad Cantidad Porcentaje 

Agricultura, forestación, pesca, caza y minería 2.101 0,06 % 

Construcción 139.385 4,25 % 

Industria 217.602 6,64 % 

Comercio mayorista 101.812 3,11 % 

Comercio minorista 295.803 9,02 % 

Transporte y logística 211.506 6,45 % 

Información 173.594 5,30 % 

Finanzas, seguros, mercado inmobiliario y préstamos 372.809 11,37 % 

Profesional, ciencia y tecnología y administración. 390.956 11,93 % 

Educación, salud y servicios sociales 765.905 23,37 % 

Arte, entretenimiento, turismo y gastronomía 272.210 8,30 % 

Administración pública 146.807 4,48 % 

Otros servicios 187.335 5,72 % 

TOTAL 3.277.825 100 % 
 

 

ǒ  Similares guarismos de generación de empleo del sector 

La actividad de la construcción tiene una participación 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 Buenos Aires. Estamos entonces con guarismos similares de participación del 
sector en la generación de empleo. 

 

  
 

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empleos formales 
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ǒ  Un 5% es la generación total de empleos formales 

En la ciudad de México DF, la actividad de la construcción participa en un 5% en la 
generación total de empleos formales en la ciudad. El indicador 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%) y le sigue en participación el sector comercio (21%) y luego industria (13%). 

 

 
 

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empleos formales 
Fuente: Elaboración propia en base a datos del Banco de Información Económica, INEGI 

 

ǒ  La construcción es un sector fuerte en la economía local 

En Córdoba la actividad de la construcción tiene una participación del 11% en la generación 
de empleo (para datos del 2006), mostrando que es un sector fuerte, de mayor 
transcendencia dentro de la economía local en comparación con otras ciudades como 
Buenos Aires, donde es de aproximadamente la mitad (5,6%). En Córdoba la construcción es 
la tercera actividad de mayor relevancia en la generación de empleo, luego del comercio al 
por mayor y menor, restaurantes y hoteles, y la industria manufacturera. 

 

 
 

Población ocupada por sector o rama de actividad. Año 2006 
Fuente: Guía Estadística de Córdoba, Municipalidad de Córdoba 
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Sector o rama de actividad 2.003 2.004 2.005 2.006 

Agricultura, ganadería, caza, silvicultura y 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 

Construcción 46.586 55.674 43.439 29.909 

Comercio por mayor y menor, restaurantes y hoteles 144.273 138.982 87.118 64.805 

Transporte, almacenamiento y comunicaciones 53.969 38.075 26.807 21.365 

Intermediación financiera 7.943 6.992 5.004 5.794 

Act. inmobiliarias, empresariales, informáticas 31.897 48.202 28.357 24.143 

Administración pública y defensa, seguridad social 24.363 22.625 21.860 16.347 

Enseñanza 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 servicios domésticos 22.932 38.677 29.127 24.632 

Organizaciones y organismos extra-territoriales 2.496 2.240 1.167 506 

Total población ocupada 520.481 541.268 367.044 277.743 

 
Población ocupada por sector o rama de actividad. Período 2003-2006 

Fuente: Guía Estadística de Córdoba, Municipalidad de Córdoba 

 

 

ǒ  Índices de generación de empleo similares a Buenos Aires 

En la ciudad de Lima, en 2007 el sector de la construcción representaba el 5,9% del total de 
empleo formal generado, un valor que se encuentra dentro del orden del indicador para 
Buenos Aires, sólo apenas mayor. De los datos presentados vale destacar que Lima es una 
ciudad diversificada, con múltiples actividades y una participación relativa proporcionada. El 
comercio, que es la actividad dominante, apenas supera el 20% en empleo generado. 

 
Actividad o Sector Cantidad de empleos Porcentaje 

Agricultura, ganadería, caza, silvicultura 137.829 3,80 % 

Pesca 7.564 0,20 % 

Explotación de minas y canteras 21.132 0,60 % 

Industrias manufactureras 477.799 13,20 % 

Suministro de electricidad, gas y agua 9.294 0,30 % 

Construcción 213.580 5,90 % 

Comercio 746.364 20,70 % 

Venta y repuestos de automotores 95.153 2,60 % 

Hoteles y restaurantes 137.829 5,50 % 

Trans., almac. y comunicaciones 362.437 10,00 % 

Intermediación financiera 43.795 1,20 % 

Act. inmobiliarias, empres. y alquileres 358.287 9,90 % 

Administración pública y defensa 130.914 3,60 % 

Enseñanza 205.789 5,70 % 

Servicios sociales y de salud 116.523 3,20 % 
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Servicios personales 171.936 4,80 % 

Hogares privados con serv. doméstico 161.532 4,50 % 

Organiz. y órganos extraterritoriales 457.000 0,00 % 

Actividad económica no especificada 152.282 4,20 % 

Total PEA ocupada 4.007.039 100 % 
 

Empleos por actividad, porcentaje sobre el total de empleos formales. Año 2007 
Fuente: Elaboración propia en base a los Censos Nacionales de 2007, XI de Población y VI de Vivienda 

 

 

Identificar los nuevos usos del suelo incorporados y una estimación de la cantidad de mano de 
obra insumida permite dimensionar la potencia del sector. En consecuencia, se observa que: 

ǒ Un significativo repunte de cantidad de metros construidos en los diferentes casos. 

ǒ Existe una predominancia de los servicios financieros y empresariales. 

ǒ La mayor concentración de empleos se produce en el sector de servicios. 

ǒ El sector de la construcción es un gran generador de puestos de trabajo. 

ǒ Los servicios y comercios se concentran en las áreas consolidadas. 

ǒ Aumenta en número la cantidad de empresas vinculadas a la construcción. 

ǒ La construcci·n es uno de los rubros que más empleo genera en la ciudad. 

ǒ Se observa un crecimiento del empleo formal en la construcción. 

ǒ Elevada participaci·n del sector de la construcci·n en la economía de la ciudad. 

ǒ Entre 5 y 8% es la generaci·n relativa de empleos vinculados a la construcción. 

ǒ Existe una fuerte tendencia a generar más empleo que el comercio mayorista. 

ǒ La construcci·n es uno de los más fuertes sectores de la economía local. 

Presentadas entonces las actividades y el empleo que se generan en las diferentes ciudades, 
veamos a continuación los procesos de evolución tendencial de indicadores. 
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Capítulo 5 

La evolución tendencial 

 

 

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

Y la tercera etapa es posible identificarla con la de la densificación: las áreas consolidadas 
comienzan a crecer en altura. Estas etapas conviven de manera simultánea en la ciudad: 
mientras que en un extremo crece, en otro se consolida y en el centro se densifica. Con lo cual, 
examinar los procesos que definen su desarrollo urbano permite dar cuenta de la trayectoria 
seguida por los principales indicadores contrastados en el tiempo.4 Se presentan los principales 
temas para cada una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  Construcciones nuevas, más que ampliaciones 

Desde 2003 se observa en Buenos Aires una tendencia a la construcción de viviendas 
multifamiliares (aunque esta especialización es perceptible en las últimas dos décadas) y a la 
predominancia de construcciones nuevas por sobre las obras de ampliaciones. Asimismo, 
existe una mayor participación de las tipologías residenciales por sobre las no residenciales 
(industrial, comercial, etc.). Dentro de los usos no residenciales, predominan los comerciales 
y le sigue en superficie permisada el destino de administración y bancos. 

En cuanto a la distribución territorial de las superficies permisadas vale notar que en los ´90 
se concentró principalmente en la zona norte. A partir de 2003, si bien continuó en gran parte 
esa preferencia, el mercado inmobiliario fue en busca de barrios oportunidad donde el valor 

                                                 
4 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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del suelo fuera menor y la normativa permitiera el desarrollo en altura. Caballito, Flores y Villa 
Urquiza son los casos más notables. 

Un caso aparte es Puerto Madero, donde las superficies permisadas son elevadas en 
comparación con los demás barrios de la ciudad. En consecuencia, predominan 
tendencialmente las construcciones nuevas sobre las obras de ampliación, y predominan las 
tipologías residenciales sobre las no residenciales. 

 

 

 Superficie permisada residencial: 1998-2008  Permisos por destino de obra: 1998-2008 

 

 

Variación de la construcción por barrios en 2001-2009. 

 

2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

Representan a aquellas donde el puerto ha signado su evolución histórica y que hoy se 
encuentran integrados a la estructura urbana. Los principales temas son los siguientes: 
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ǒ  Se prevé un importante crecimiento interanual 

En la ciudad de Rosario, la tendencia en la construcción ha tendido al alza durante el período 
2004-2007 y desde entonces se retrajo sensiblemente. No obstante, logró mantenerse muy 
por encima de los niveles de actividad registrados antes de 2004. Según declaraciones del 
delegado de la CAC en Rosario (Ricardo Griot), se espera mantener la tendencia de valores 
positivos para el año 2011, previendo que el crecimiento llegará al 7% interanual. 

 

 

Superficie permisada en la ciudad de Rosario en el período 2000-2009 

 

ǒ  Los nuevos emprendimientos se dirigen a la periferia 

La actividad de la construcción en Porto Alegre ha sufrido una baja desde 2006/2007 
respecto de años anteriores. No obstante ello, de los emprendimientos que son lanzados se 
observa una clara predominancia de destinos residenciales por sobre los comerciales. La 
evolución de esta relación desde los últimos años ha sido errática, estando en 2009 en 
situación similar a la de 2002. En cuanto a la ubicación de los nuevos emprendimientos, se 
observa que gradualmente se desconcentran hacia barrios más alejados de los 
tradicionalmente residenciales (próximos al centro hacia el este). 

 

 

Distribución de la oferta en Porto Alegre de nuevos emprendimientos por barrios: 2008-2009-2010 

 

ǒ  Correlación entre superficie construida y nuevos lotes 

Existe una leve tendencia al alza en la construcción en San Pablo. La superficie construida 
entre 1991 y 2000 aumentó aproximadamente un 33%; y entre 2000 y 2006, un 9%. Por otra 
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parte, la cantidad de lotes ha aumentado un 15% entre 1991 y 2000, y un 9,5% entre 2000 y 
2006, mostrando una correlación entre la superficie construida y la habilitación de nuevos 
lotes. En cuanto a los emprendimientos residenciales en altura, los nuevos lanzamientos han 
sufrido una baja hacia finales de la década de 1990, luego existió una etapa relativamente 
constante -exceptuando un repunte en 2000-, y un incremento sustancial en 2007-2008. 

 

Año Superficie construida Variación Cantidad de lotes Variación 

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 de lotes en San Pablo durante 1991, 2000 y 2006 

 

ǒ  Expansión en los bordes, densificación en el centro 

En Cape Town se observa un proceso de expansión en los bordes y de densificación en el 
centro. En los últimos 20 años, la ciudad expandió en un 40% su superficie urbana, y lo hizo 
con usos residenciales de muy bajas densidades. Simultáneamente, la Ciudad Central 
atraviesa procesos de densificación, con áreas de gran atracción de inversiones privadas. Sin 
embargo, el mayor desarrollo se viene produciendo sobre la costa oeste, en los bordes de la 
ciudad al norte, noroeste y sudoeste, donde se localizan residencias de sectores de renta alta 
y media-alta, mientras que las viviendas para los sectores bajos se encuentran en las 
periferias del sudeste metropolitano. 

 

 

 

ǒ  Nuevas edificaciones responden a sustituciones 

La ciudad de Barcelona muestra en las últimas décadas cantidades relativamente estables de 
edificaciones y de sus distribuciones entre residencial y no residencial. Evidentemente, se 
trata de un municipio con altos niveles de consolidación y los datos arrojados denotan que las 
nuevas edificaciones en su totalidad corresponden a procesos de sustitución edilicia. 
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3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  Incremento de unidades de vivienda ocasionales 

En la ciudad central de París, el uso residencial es claramente el uso dominante. Y viene en 
aumento desde 1968. La evolución de los tipos de residencias -principal, ocasional y vacante- 
muestra que ha habido un incremento importante de las unidades destinadas a residencia 
ocasionales, mientras que la participación de las residencias principales se ha reducido en las 
últimas décadas y la de residencias vacantes ha tenido un aumento significativo en el período 
1968-1975 y luego tuvo un comportamiento más 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 1.152.953 94,3 1.113.295 89,8 1.114.400 87,0 1.095.090 83,9 1.110.912 84,0 1.139.192 85,2 

Ocasionales 28.102 2,3 37.580 3,0 53.369 4,1 91.777 7,0 75.074 5,6 80.931 6,0 

Vacantes 40.899 3,3 87.857 7,0 111.961 8,7 117.561 9,0 136.554 10,3 116.087 8,6 

TOTAL 1.221.954 100, 1.238.732 100 1.279.730 100 1.304.428 100, 1.322.540 100 1.336.209 100 

 
Evolución de los tipos de residencias 

Fuente: Instituto Nacional de Estadística y de Estudios Económicos 

 

 

Año  1980 
 

 1990 
 

 2001 
 Total de edificios 80.311 100 % 79.902 100 % 86.744 100 % 

Vivienda unifamiliar 68.984 85,9 % 68.375 85,6 % 74.376 85,7 % 

Vivienda colectiva 692 0,90 % 525 0,70 % 447 0,5 % 

Uso no residencial 10.635 13,2 % 11.002 13,8 % 10.812 12,5 % 
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ǒ  Patrones de periferización del uso residencial 

En Londres, los informes estadísticos elaborados por la administración del gobierno local 
demuestran que en los últimos 3 años la cantidad de unidades residenciales finalizadas ha 
ido en aumento, luego de la abrupta disminución observada en 2008/2009, en línea con otras 
ciudades europeas y latinoamericanas, en especial el caso de Buenos Aires. En cuanto a su 
localización, tienden a encontrarse hacia los bordes. 

En tanto lo que se refiere a las unidades destinadas a oficinas, se produjo un aumento en la 
cantidad de metros cuadrados permisados, luego de la baja sufrida en 2008/2009. Su 
distribución es más homogénea dentro del distrito central, y la cobertura de suelo es 
significativa. En cambio, respecto del uso comercial 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 calles y avenidas, en sectores específicos 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 superficie destinada al uso comercial. En tanto su distribución sigue 
patrones de periferización del uso residencial (periferización dentro del distrito en cuestión), 
homogeneidad de distribución de los edificios de oficinas, patrón lógico en tanto se trata del 
distrito central de un área metropolitana de una ciudad globalizada, y una concentración 
sobre determinadas arterias de la actividad comercial. 
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ǒ  Se presenta una tendencia a la mayor residencialidad 

En la comuna de Santiago, a partir de 1990 se produjo una transformación producto de un 
cambio en el nivel y tipo de gestión municipal. Entre esas transformaciones se puede señalar: 
la dinámica de edificación, el repoblamiento residencial de la comuna, el alza de precios de 
los terrenos, el aumento de establecimientos de educación superior, entre otros. De los datos 
presentados, de cantidad de metros cuadrados construidos, de cantidad de proyectos 
aprobados y de tipologías dominantes, se desprende que la tendencia es a una leve baja en 
los niveles de construcción luego de una década de aumento significativo. 

Respecto de los usos, se presenta una tendencia a la mayor residencialidad. Según la 
Secretaría de Planeamiento de la Municipalidad de Santiago, ese uso estaría siendo 
sostenido e impulsado por grupos de jóvenes con ingresos superiores a la media, que eligen 
lugares céntricos y accesibles, con todos los servicios y ofertas de educación, esparcimiento 
y comercio para vivir. 

 

 
 

Viviendas construidas según permisos de edificación de la Municipalidad de Santiago 
Fuente: Información estadística, Corporación para el Desarrollo de Santiago 

 

 

ǒ  Una disminución del valor de las nuevas residencias 
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En Madrid, los datos que se pudieron obtener sobre la evolución tendencial de la actividad de 
la construcción en la ciudad aparece directamente relacionada con el desarrollo del mercado 
inmobiliario y, de manera específica, con el uso residencial, que es el dominante. Se observa 
como rasgo distintivo, una disminución del valor de las viviendas nuevas desde el año 2008. 

 
Mes/año Vivienda nueva 

jun-2008 229,81 

dic-2008 214,67 

jun-2009 199,82 

dic-2009 198,06 

jun-2010 197,77 

dic-2010 193,08 
 

 

ǒ  Predomina el uso residencial, con mayores superficies 

Para la ciudad de Berlín, de los distintos indicadores se identifica cierta constancia en los 
últimos 3 años respecto de la cantidad de nuevas unidades de vivienda construidas. En 2001 
ese valor había sido notablemente más elevado (prácticamente duplicándolo), pero ha bajado 
en 2002 y 2003, y luego se ha mantenido con pequeñas variaciones cerca de las 3.000 
unidades nuevas. Berlín parece no seguir la lógica de otras ciudades europeas que fueron 
afectadas 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 más pequeños. 

 

 

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  La cantidad de permisos creció durante la 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 concentración de las nuevas edificaciones en el 
distrito de Manhattan, y luego Brooklyn. Otras estadísticas demuestran que también en esa 
ciudad es donde se presentó la mayor cantidad de proyectos para aprobación, pero en 
Brooklyn se aprobaron tantas alteraciones menores como en Manhattan. 
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Permisos de construcción otorgados por distrito. Año 2010 
Fuente: Departamento de Construcciones, Gobierno de Nueva York 

 

 

Proyectos para aprobación Manhattan Brooklyn Queens Bronx Staten Island 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 21.177 457.375 

Certificados de ocupación otorgados 1.153 1.959 2.636 940 856 7.544 

Permisos de alteraciones otorgadas 3.060 3.065 4.394 1.691 682 12.892 

 

En cuanto a su evolución tendencial, se presentan algunos datos específicos relativos a la 
última década para cada uno de los diferentes distritos de la ciudad: 
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Por otra parte, en todos los distritos -menos en Staten Island- la cantidad de permisos creció 
durante la década de 2000. Finalmente, dentro de estos crecimientos, mientras Manhattan ha 
ostentado indicadores altos en comparación con los demás distritos, los demás han tendido 
un marcado crecimiento (Brooklyn, Queens y Bronx). 

 

ǒ  Tendencia al aumento del área de comercio y servicios 

El área permisada en la ciudad de Río tuvo un paulatino aumento durante la última década, 
exceptuando el último año (2010) en el cual el total de superficie permisada tuvo una leve 
baja. De una comparación entre las superficies permisadas en 2005 y en 2010, se desprende 
que se produjo una pequeña reducción en el uso residencial, que pasó de 65% a 62% y una 
expansión del uso comercial del 15% al 22%, el de servicios de 7 a 10% y una caída del uso 
mixto del 9% al 3%. La tendencia es entonces un aumento del área destinada a comercios y 
servicios. Otra tendencia es al mayor desarrollo de ciertas zonas de la ciudad. La ciudad se 
divide en 5 áreas de planeamiento (AP). Los datos estadísticos revelan que el área 4 era 
privilegiada por el mercado inmobiliario en 2005, cuando representaba el 65% del área 
permisada, mientras que en 2010 pasó a representar el 39%. En cambio, las áreas 3 y 5 
crecieron de 7% a 20%, y de 8% a 28% respectivamente para el mismo período. 

 

 
 

Superficie permisada (m2) en el período 1998-2010 
Fuente: Coordinación General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro 

 

Los gráficos muestran por una parte 
que en todos los casos en el año 2008 
se produjo una reducción de las tasas 
que se venían dando en el 
otorgamiento de permisos. Menos 
permisos otorgados significa menos 
intención de construcción. 
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Permisos otorgados por destino en 2005 y 2010 
Fuente: Coordinación General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro 

 

   2005   2010 

   

Área total permisada por Área de Planeamiento (AP) en 2005 y en 2010 
Fuente: Coordinación General de Planeamiento Urbano de la Prefectura de Rio de Janeiro 

 

 

Áreas de planeamiento (AP) de Rio de Janeiro 
Fuente: Armazém de dados de Rio de Janeiro, Instituto Pereira Passos 

 

ǒ  Se observa una sutil caída en el ritmo de crecimiento 

En México DF, para dimensionar la actividad de la construcción en su evolución temporal 
durante los últimos años, se analizaron los datos del personal ocupado en las empresas 
constructoras (al no contar con los datos de evolución de las superficies o cantidad de obras 
permisadas). Los datos estadísticos de la evolución en la última década permiten visualizar 
que el empleo descendió en el período 2000-2004, a partir de ese año ha comenzado a 
recuperarse, sin llegar a alcanzar los valores de 2000. En 2008 se observa una sutil caída en 
el ritmo de crecimiento que venía experimentando. 
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Año 

 

Personal ocupado 
en construcción 

Año 

 

Personal ocupado 
en construcción 

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 ----- 

 
 

 
 

Empleos generados en la construcción en el período 2000-2010 
Fuente: Elaboración propia en base a datos del Banco de Información Económica, INEGI 

 

 

ǒ  Las tasas constatan que la ciudad se ha densificado 

Para la ciudad de Córdoba, los datos indican que la ciudad ha crecido relativamente poco 
durante el período 2004-2007. La cantidad de manzanas ha aumentado en 351 y la cantidad 
de parcelas en 4.941. Viendo las tasas de crecimiento de las principales metrópolis 
latinoamericanas, el caso de Córdoba no es superior. Sí se ha densificado sustancialmente. 

La superficie de construcción permisada durante el período 2004-2007 ha sido muy 
heterogénea entre las distintas zonas de la ciudad. Por separado tenemos los datos del Área 
Central, los cuales muestran que en 2006 la cantidad de m2 permisados fue notablemente 
mayor. Luego están los datos por CPC: por una parte, identificamos que Argüello y 
Pueyrredón tienen valores más elevados que el resto de las zonas, aunque ese mayor valor 
se dio en 2006 y luego sufrió un fuerte descenso. Por otra parte, identificamos que en todas 
las zonas -a excepción de Centro América-, el indicador bajó en 2007 respecto de 2006. Los 
valores de 2008 no se tienen en cuenta, ya que corresponden a los meses de enero a marzo, 
no siendo representativos de lo ocurrido ese año. 

 

 

2004 2005 2006 2007 

Parcelas 329.089 330.071 330.576 334.030 

Manzanas 16.003 16.055 16.112 16.354 
 

Cantidad de parcelas y manzanas en el período 2004-2007 
Fuente: Guía Estadística de Córdoba, Municipalidad de Córdoba 
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Zona 2004 2005 2006 2007 2008 (*) 

Centro 375.970,38 588.832,32 823.628,96 567.300,62 187.214,58 

(*) Datos registrados hasta mayo de 2008 

 

 
 

Permisos de edificación otorgados por zona en el período 2004-2007 (izq.) y zonas de la ciudad (der.) 
Fuente: Guía Estadística de Córdoba, Municipalidad de Córdoba 

 

 

ǒ  Los precios de las viviendas usadas aumentaron 

En Lima, la cantidad de permisos otorgados para construcción de viviendas demuestra una 
tendencia al aumento. Entre 2003-2008, si bien se produjo una importante baja en el año 
2006, el resto del período analizado se ha mostrado un alza. El mercado inmobiliario de 
unidades residenciales se recuperó de la crisis que afectó a prácticamente todos los 
mercados en 2008. Durante los últimos cinco años Lima había tenido una explosión en la 
construcción de nuevos edificios de departamentos en áreas residenciales y nuevas áreas 
comerciales. Y el crecimiento continúa. 

En los últimos 3 años, los precios de las viviendas usadas aumentaron: en las áreas costeras, 
distritos como Miraflores, Barranco y Chorrillos, los precios del suelo llegaron a una suba del 
200%. Más alejado del centro, en Surco por ejemplo, subieron hasta 130%, en un área con 
un parque edilicio de muy buena calidad. En el distrito La Molina, actualmente en ascenso, 
subieron 105%. En La Estancia 120% y en La Pradera, Parque Payet, Parque Pio XII y 
Parque Santa Margarita, las subas son en promedio del 150%. Se prevé que los precios de 
viviendas usadas continuará en aumento. 

 

 
 

Permisos de construcción otorgados con destino vivienda. Período 2003-2008 
Fuente: Sistema de Información Regional para la Toma de Decisiones, INEI 
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Formular miradas contrastadas en el tiempo sobre el volumen anual construido permite examinar 
la evolución tendencial, como trayectoria seguida. En consecuencia, aparecen rasgos distintivos: 

ǒ Las construcciones nuevas predominan sobre las ampliaciones. 

ǒ Existe una buena expectativa para el próximo escenario. 

ǒ Los nuevos emprendimientos hacia la periferia, con incremento de vivienda ocasionales. 

ǒ Periferización residencial, con bordes que se expanden y centros que se densifican 

ǒ Se presenta una tendencia a la mayor residencialidad. 

ǒ Una disminuci·n del valor de las viviendas nuevas. 

ǒ Predomina el uso residencial, con mayores superficies. 

ǒ La cantidad de permisos creci· durante la d®cada. 

ǒ Tendencia al aumento del §rea de comercio y servicios. 

ǒ Se observa una sutil ca²da en el ritmo de crecimiento. 

ǒ Las tasas constatan que la ciudad se ha densificado. 

ǒ Los precios de las viviendas usadas aumentaron. 

Presentados entonces los procesos de evolución tendencial que se generan en las diferentes 
ciudades, veamos a continuación los criterios normativos para cada caso. 
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Capítulo 6 

 

Los criterios 

normativos  
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Capítulo 6 

Los criterios normativos 

 

 

Conocer los criterios con los cuales se establece la normativa urbanística permite entender las 
razones del crecimiento de la ciudad. Además de definir el tipo de tejido, establecen las 
características de un espacio urbano determinado y fomentan ciertas tipologías edilicias. 5 En 
definitiva, la normativa funciona como un instrumento capaz de direccionar el desarrollo urbano y 
en ese sentido radica la importancia de esclarecer algunos de sus criterios implícitos. Se 
presentan los principales temas para cada una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  El territorio se divide en distritos de zonificación 

El Código de Planeamiento Urbano (CPU) es el instrumento que define los índices 
urbanísticos en el ámbito de la Ciudad de Buenos Aires, para lo cual divide al territorio en 
distritos de zonificación. Para cada uno de ellos determina los usos permitidos, las tipologías 
edilicias, los factores de ocupación (FOS, FOT), los retiros de frente, las alturas máximas así 
como las normas de protección patrimonial. 

Con lo cual, el territorio queda dividido en zonas o distritos de zonificación y cada uno tiene 
indicadores particularizados. Tales indicadores combinan criterios morfológicos con criterios 
cuantitativos para establecer el volumen edificable. En ningún caso se determinan criterios 
para articular la normativa con su espacio metropolitano. 

 

ǒ  Determinación de zonas de renovación urbana 

Asimismo, el C·digo de Planeamiento Urbano determina ñZonas de Renovaci·n Urbanaò 
(RUA), donde delimita un sector en el que prevé su renovación a través de programas y de 

                                                 
5 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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proyectos particularizados. Con lo cual, a través de la desafectación al distrito por ley se 
pueden fijar los nuevos índices urbanísticos. 

Tal es el caso del Programa de Recuperación de la traza de la ex AU 3, en el cual los 
cambios de zonificación y nuevos criterios son regidos por Ley Nro. 3396 y en ella se 
establecen índices urbanísticos que integran al nuevo tejido con su entorno. Este abordaje de 
definición del tejido urbano es una prueba piloto de implementación de un ordenamiento o 
código morfológico que se pretende aplicar al resto del territorio de la ciudad. 

 

En consecuencia, los criterios normativos parecieran orientarse hacia: 1) un territorio dividido en 
distritos de zonificación, 2) donde cada distrito tiene indicadores particularizados, 3) no se 
articula la norma con su espacio metropolitano, 4) se determinan zonas de renovación urbana, y 
5) se define una prueba piloto hacia un futuro código morfológico. 

A modo de síntesis, se presenta a continuación un cuadro con los principales temas emergentes 
de las ciudades relevadas, correspondientes a las postulaciones desde la norma urbanística: 

 

 

Cuadro síntesis 

Los criterios normativos 
en Buenos Aires, ciudad de referencia comparativa 

 

 Temas y problemas planteados  

CPU 

ǒ El territorio se divide en distritos de zonificación.  

ǒ Cada distrito tiene indicadores particularizados.  

ǒ Implementa criterios morfológicos y cuantitativos.  

ǒ No se articula la norma con su espacio metropolitano.  

RUA 

ǒ Se determinan ciertas zonas de renovación urbana.  

ǒ Sobre un sector se aplican proyectos particularizados.  

ǒ Cada sector recibe índices urbanísticos como nuevo tejido.  

ǒ Definición de una prueba piloto hacia un código morfológico.  
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2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

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

 

ǒ  Indicadores diferenciados por áreas y arterias 

La normativa urbanística de la ciudad de Rosario divide al territorio municipal en distritos de 
urbanización, los cuales pueden ser distritos arteria -correspondientes a polígonos lineales-, 
que delimitan arterias según sus líneas municipales; o distritos área, en el caso que de 
delimitación de zonas urbanas. A su vez, los distritos pueden ser regulares o transitorios. 
Para cada uno el Código establece criterios de división y de urbanización de la tierra, su 
superficie edificable, su calidad de ocupación y su altura de edificación. 

Los índices que utiliza son: el índice edilicio (relación entre superficie total de la edificación y 
el área total del predio) y el índice de ocupación del suelo (relación entre la superficie total 
que ocupa la edificación en planta baja y el área total del predio). En cuanto a la altura de 
edificación, establece mínimos y máximos según distrito. Una última sección del Código 
especifica normas urbanísticas especiales, que regulan ciertos espacios urbanos, 
reglamentando volúmenes edificables, línea de edificación, tratamientos de fachadas, 
servidumbre, espacios verdes, circulaciones, áreas de estacionamiento. 

 

ǒ  La transferencia del potencial constructivo 

El desarrollo urbano de Porto Alegre se encuentra regulado por un Plan Director del año 2000 
que definen las estrategias de crecimiento, los programas, y el modelo espacial. El propio 
plan fija los criterios urbanísticos de ocupación y de usos del suelo. Asimismo, incorpora los 
instrumentos de ñSuelo Creadoò y de ñTransferencia de Potencial Constructivoò. 

El plan propone que en las áreas de la ciudad donde no se pretenda reforzar ningún tipo de 
centralidad, se podrán construir hasta 20 departamentos o comercios por hectárea. En 
cambio, donde se pretenda incentivar nuevas centralidades, el índice pasa a ser de 30 por 
hectárea. Por otra parte, destaca que la mayor concentración se deberá dar producir sobre 
los ñcorredores de centralidadò y en una franja situada entre el centro y la avenida perimetral, 
claramente definidas en el plan. 

 

ǒ  La propiedad debe cumplir una función social 

La administración de San Pablo ha incorporado herramientas y criterios urbanísticos 
emergentes de la ley nacional conocida como ñEstatuto de las Ciudadesò. Su utilización 
radica en considerar que la propiedad debe cumplir una función social y en considerar por 
separado el derecho de la propiedad del derecho de construir. Asimismo, la ciudad establece 
en su plan director los lineamientos de desarrollo y de gestión. Define usos e intensidades, y 
señala un mínimo de capacidad constructiva, un básico y un máximo. Éste último sólo es 
aprovechable a partir de la entrega onerosa de potencial constructivo o su transferencia. 
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Asimismo, el plan prevé la reconversión de ciertos sectores completos de la ciudad, para los 
cuales diseña una normativa y un modelo de gestión específico, fija la máxima capacidad 
constructiva donde haya mayor interés inmobiliario y permite cambios de usos dentro de 
ciertos parámetros. A través de la venta de certificados de potencial adicional de 
construcción, el gobierno genera recursos para la ejecución de obras públicas dentro del 
perímetro de la propia operación de reconversión urbana. 

 

ǒ  La ocupación se define a escaba metropolitana 

A pesar de que la ciudad de Cape Town se encuentra dividida en distritos de planificación, los 
índices urbanísticos de ocupación máxima del suelo son definidos por áreas correspondientes 
a la Ciudad Metropolitana. En la Ciudad Central, la norma de zonificación vigente (1990) 
define sólo los factores morfológicos, los usos dominantes, la cantidad máxima de plantas y la 
altura máxima permitida para cada una de las zonas delimitadas. 

Por otra parte, el Cape Town Partnership es un organismo de articulación público-privada que 
tiene el objetivo de desarrollar, promover y administrar la Ciudad Central. Dentro del plan de 
desarrollo, propone la subdivisión de la ciudad en 20 barrios, cada uno de las cuales posee 
características particulares que lo definen con indicadores urbanísticos particulares. 

 

ǒ  El proyecto urbano da respuestas a cada barrio 

Desde el inicio de la década del 80 el Ayuntamiento de Barcelona puso especial interés y 
recursos en la ejecución de diversos proyectos urbanos, con el fin de cualificar el espacio 
público. La realización de los Juego Olímpicos en la ciudad (1992) permitió poner en marcha 
decenas de proyectos. La obra pública y las herramientas de gestión utilizadas para 
concretarla fueron innovadoras, dando forma a lo que se denomina el ñmodelo Barcelonaò. 

Con lo cual, la normativa promueve: la acción basada en el proyecto del espacio público, al 
proyecto urbano como instrumento para dar respuesta a la realidad inmediata de cada barrio, 
la reconstrucción de la ciudad existente en lugar de la expansión, y la compacidad y la 
continuidad en lugar de la suburbanización. Y todo eso se concreta en una manera de 
trabajar, basada en la eficacia del proyecto sobre la falta de definición del plan. 

 

En consecuencia, los criterios normativos parecieran orientarse hacia: 1) el plan como 
mecanismo para fijar los criterios de ocupación y los usos del suelo, 2) la emergencia de 
herramientas de promoción de la transferencia del potencial constructivo, 3) la concentración 
sobre los corredores de las mayores densidades, 4) más que urbana, la ocupación máxima se 
debe definir a escaba metropolitana, 5) los eventos urbanísticos actúan como disparadores de 
crecimiento, 6) el proyecto urbano es el instrumento para dar respuesta a la realidad de cada 
barrio, 7) desde un organismo público-privado debieran establecerse los objetivos de 
intervención, y 8) el desafío es la reconstrucción de la ciudad existente, compacta y continua. 

A modo de síntesis, se presenta a continuación un cuadro con los principales temas emergentes 
de las ciudades relevadas, correspondientes a las postulaciones desde la norma urbanística: 
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Cuadro síntesis 

Los criterios normativos 
en ciudades de fuerte impronta portuaria 

 

 Temas y problemas planteados  

Rosario 

ǒ Establece criterios mediante indicadores cuantitativos.  

ǒ División en distritos de urbanización por arteria y áreas.  

ǒ Cada distrito tiene indicadores diferenciados de urbanización.  

ǒ Las alturas de la edificación se determinan según distritos.  

Porto Alegre 

ǒ El plan fija los criterios de ocupación y de usos del suelo.  

ǒ Se incorporan los instrumentos de ñSuelo Creadoò.  

ǒ Promueve la transferencia de potencial constructivo.  

ǒ Las mayores concentraciones serán sobre los corredores.  

San Pablo 

ǒ La propiedad privada debe cumplir una función social.  

ǒ El derecho de propiedad difiere del derecho de construir.  

ǒ El plan prevé la reconversión de sectores completos.  

ǒ Existe una entrega onerosa de potencial constructivo.  

Cape Town 

ǒ La ocupación máxima se define a escaba metropolitana.  

ǒ El municipio sólo determina los factores morfológicos.  

ǒ Un organismo público-privado define objetivo de acción.  

ǒ Cada barrio tiene indicadores urbanísticos particulares.  

Barcelona 

ǒ Los eventos urbanísticos actúan como disparadores.  

ǒ La acción está basada en el proyecto del espacio público.  

ǒ El proyecto urbano da respuesta a la realidad del barrio.  

ǒ Reconstrucción de la ciudad existente, compacta y continua.  
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3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  La normativa busca evitar la museificación 

En París, la normativa urbanística -en su esfuerzo por preservar el patrimonio histórico de la 
ciudad- redunda en desalentar la construcción de grandes edificios y servicios públicos dentro 
de los límites de la ciudad. Muchas de las instituciones y la infraestructura económica ya se 
encuentran en la periferia o en proceso de hacerlo. Por ejemplo, las empresas financieras se 
instalan en el distrito de negocios La Défense, el principal mercado mayorista de alimentos es 
Rungis, las principales escuelas se localizan en otro sector. 

Por otra parte, los laboratorios de investigación, el equipamiento deportivo e incluso algunos 
ministerios (como el de Transporte) se encuentran fuera de la ciudad de París. Los Archivos 
Nacionales de Francia están siendo trasladados a los suburbios del norte. Sin embargo, los 
severos límites inmutables, los estrictos códigos de construcción y la falta de terreno 
urbanizable han contribuido a evitar en París el fenómeno llamado "museificación" que 
conocen otras ciudades europeas. 

 

     

 

ǒ  Rigurosas normas en favor de la seguridad edilicia 

El gobierno local de Londres cuenta con diversas herramientas jurídicas que regulan la 
construcción de edificios, buscando resguardar la seguridad de las personas y las cosas. El 
ñgran incendioò de 1666 dejó en la comunidad local y la clase gobernante, el temor de una 
nueva catástrofe en una ciudad de elevada densidad constructiva y de población. 

Con lo cual, las normas de edificación son muy rigurosas y extensas sobre todo respecto de 
la seguridad de las construcciones y los materiales que se pueden utilizar. Se trata de las 
ñBuilding Regulationsò bajo las cuales se agrupan: Acto de Edificaciones de 1984, Actos de 
Edificaciones de Londres de 1939, y el Reglamento de Edificaciones de 2010. 
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En cuanto a los usos, las tipologías, las alturas y la ocupación del suelo posibles, el 
Parlamento ha delegado sus funciones de evaluar y de aprobar los permisos solicitados a los 
ñLocal Councilò, bajo los criterios establecidos por los planes de desarrollo definidos para el 
distrito y de Greater London. 

 

ǒ  La normativa busca continuidad en el perfil del tejido 

En la ciudad de Santiago, la normativa de carácter local que define el tejido urbano es la 
Ordenanza que reglamenta el Plan Regulador Comunal. Establece usos permitidos, 
coeficientes de ocupación del suelo, planos de altura determinada (para lograr continuidad en 
el perfil del tejido), as² como las §reas de ñinmuebles de conservaci·n hist·rica, monumentos 
hist·ricos, zonas t²picas y santuarios de la naturalezaò, a las cuales dedica 2 extensos 
artículos de la norma, en los cuales nombra y ubica detalladamente cada uno de esos lugares 
de interés de conservación. Para la aplicación 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, F y G.  

El Capítulo V de la Ordenanza define las normas morfológicas para las nuevas edificaciones 
que se proyecten en las Zonas de Conservación Histórica y Sectores Especiales: cuerpos, 
zócalos, marquesinas, fachadas, vanos, accesos, ventanas, balcones, cuerpos salientes, 
aleros, mansardas, etc. Por otra parte, las edificaciones deben respetar las disposiciones de 
la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la Ordenanza General de Urbanismo y 
Construcciones y el Plan Regulador Metropolitano de Santiago. 

 

ǒ  Dos veces al año se realizan ajustes participativos al plan 

En Berlín, el Plan de Usos del Suelo de 1994 es un plan de desarrollo general con objetivos 
de planificación y propuestas para toda el área urbana. Fue aprobado por el Concejo 
Municipal y se encuentra en vigencia, aunque ha sido actualizado mediante enmiendas 
periódicas. El Plan se encuentra integrado al marco amplio que otorga el Plan Metropolitano 
Berlín-Brandenburgo. El Plan de Usos del Suelo también sirve como un Plan Regional, que 
constituye la base para profundizar en modelos de planificación detallada para las áreas de 
desarrollo estratégico y otros sub-sectores de la ciudad. 

   

El plano de usos del suelo que 
compone el Plan de Berlín 
delinea los suelos para 
construcción, instalaciones 
comunitarias, transporte, 
suministro de servicios, 
espacios abiertos, reservorios 
de agua, y áreas destinadas a 
la protección del medio 
ambiente. Dos veces al año se 
realizan ajustes al plan, los 
cuales son puestos a 
consideración de la comunidad 
por un período de cuatro 
semanas. 
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Plano de usos del suelo del Plan de Berlín 
 

 

 

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  Incorporación del Programa de Vivienda Inclusiva 

En Nueva York, la principal herramienta normativa es la Resolución de Zonificación, que 
consta de 12 artículos que establecen los distritos de zonificación y normas que regulan el 
uso del suelo y el desarrollo. Los artículos I a VII contemplan el uso, estacionamiento y 
demás normativa aplicable para cada distrito de zonificación. Los tres artículos principales 
son el Artículo II, con los reglamentos de los distritos de residencia, el Artículo III de los 
distritos comerciales, y el Artículo IV de los distritos de fabricación. Los artículos VIII a XII 
establecen la finalidad y los reglamentos para cada Distrito Especial de Propósito. 

En 2005 se incorporó el innovador Programa de Vivienda Inclusiva para promover viviendas 
asequibles en los nuevos desarrollos residenciales. El programa favorece la integración 
económica dentro de reurbanización de barrios, aprovechando la actividad del mercado 
privado para generar viviendas a precios razonables. Al proporcionar un bono de superficie 
para la construcción o conservación de viviendas de menor renta, la zonificación inclusiva 
aprovecha la fuerza del mercado de la vivienda de la ciudad para crear una mezcla de 
unidades para familias de ingresos bajos junto con apartamentos a precio de mercado. 

En cuanto a la regulación de alturas en distritos de zonificación densos, existen dos tipos de 
criterios utilizados en la Resoluci·n de Zonificaci·n. El primero es el ñNo-contextual o 
regulaciones con factor de alturaò (Non-Contextual or Height Factor Regulations) y se basa en 
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promover el desarrollo de edificios en altura de perímetro libre. En cada distrito la altura 
permitida es fijada por un conjunto de criterios relacionados con ocupación del suelo y 
ocupación del espacio. Es decir una relación FOS-FOT. 

 

           

 
Tipología resultante de la aplicación de criterios no-

contextuales o regulaciones con factor de altura 

Fuente: Gobierno de Nueva York, Departamento de Planificación 

 

Tipología resultante de la aplicación de criterios 
contextuales o regulaciones de vivienda cualificada 

Fuente: Gobierno de Nueva York, Departamento de Planificación 

 

El segundo corresponde al modelo ñcontextualò o regulaciones de vivienda cualificada 
(Contextual or Quality Housing Regulations), el cual nació en los 80 a partir de dar respuesta 
a preocupaciones derivadas de las regulaciones de altura que daban como resultado edificios 
fuera de escala con su entorno construido. Con lo cual, para promover la construcción de 
vivienda cualificada, se creó un programa que permite que los edificios tengan mayor 
ocupación del suelo (del terreno) dentro de límites de altura pre-fijados. Se deja menos 
espacio abierto para estacionamientos y éstos se colocan en subsuelo, se sacan los retiros 
de frente (la street wall se apega a la línea municipal), etc. 

 

ǒ  La ciudad cuenta con plan director y plan estratégico 

La ciudad de Rio cuenta con diversas herramientas de planificación y gestión de su territorio. 
Según manda el Estatuto de las Ciudades, la ciudad cuenta con su Plan Director y un Plan 
Estratégico Municipal. Los criterios de zonificación y las herramientas para la gestión 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. 

Además, la Prefectura Municipal ha recientemente elaborado el Plan de Patrimonio Urbano y 
Ambiental 2016. La aplicación de este Plan da respuesta a la demanda del Comité Olímpico 
Brasileño de coordinar el patrimonio urbano propuesto en la candidatura de Río de Janeiro 
como sede de los Juegos Olímpicos para el año 2016. La idea del documento es compilar y 
sistematizar todos los proyectos previstos en el proceso de planificación de la ciudad, 
expresada en el Plan Director vigente. 
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ǒ  Transferencia de potencialidad de desarrollo urbano 

La planificación urbana en México DF cuenta con diferentes instrumentos que responden a 
las necesidades particulares en materia de uso del suelo, a fin de generar un mayor 
aprovechamiento de la infraestructura. Por una parte, encontramos la Ley de Desarrollo 
Urbano del Distrito Federal y Programa General de Desarrollo Urbano. Las Normas 
Generales de Ordenación regulan la intensidad, la ocupación y las formas de 
aprovechamiento del suelo y del espacio urbano, así como las características 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 estrategias, políticas y acciones 
generales de ordenación del 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 
clasificación de usos del suelo y define los lineamientos fundamentales para su uso. El suelo 
se clasifica en Suelo Urbano y Suelo de Conservación. Señala, igualmente, las Áreas de 
Actuación donde aplicarán políticas urbanas integrales y acciones estratégicas. 

Las Áreas de Actuación forman parte de la orientación prioritaria de las políticas en zonas 
específicas. Serán objeto de un tratamiento diferencial bajo una perspectiva regulatoria, de 
fomento, control y coordinación. Para suelo urbano pueden ser Áreas con potencial de 
desarrollo, de mejoramiento, de reciclamiento, de conservación patrimonial o de integración 
metropolitana. Para suelo de conservación, pueden ser Áreas de Rescate, Áreas de 
Preservación o Áreas de Producción Rural y Agroindustrial. 

La zonificación contenida en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano establece 
en forma genérica los usos del suelo permitidos y prohibidos a través de las Tablas de Usos 
del Suelo. La zonificación indica también las alturas o niveles de construcción permitidos, 
áreas libres y restricciones específicas, el tipo e intensidad del aprovechamiento del suelo. 
Como instrumentos de fomento, y para garantizar la coherencia y complementariedad de las 
acciones de desarrollo urbano, se podrán delimitar y constituir Polígonos de Actuación en las 
Áreas de Actuación señaladas por el Programa General. Estos instrumentos, permiten 
relocalizar usos y destinos del suelo y aplicar la relotificación. 

Asimismo, el Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano conjuga las 
normas y procedimientos que permiten ceder los derechos excedentes o totales de intensidad 
de construcción no edificados que le corresponden a un predio a favor de otro, sujetándose a 
las disposiciones de los programas delegacionales y parciales de desarrollo urbano y a la 
autorización de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda. Constituye, además, un 
mecanismo para fomentar acciones de rescate patrimonial, a través de una mejor distribución 
de los potenciales de edificación. 

 

ǒ  Normas de resguardo de los elementos patrimoniales 

En la ciudad de Córdoba, el plano general de ordenamiento urbano establece para el ejido los 
usos básicos como urbanizable, industrial, rural y otros usos (área militar, áreas verdes y área 
institucional). 



Construir la ciudad | 90 

 

 
 

Plano General de Ordenamiento Urbano (2008) 
 

 

En lo que respecta a la zonificación más exhaustiva del territorio, existen dos ordenanzas 
municipales de zonificación. Una corresponde exclusivamente al área central, con especial 
atención sobre el centro histórico y normas de resguardo de los elementos patrimoniales. 
Delimita ñzonasò y ñ§reas especialesò y define sus usos, alturas, perfiles, retiros, etc.; es decir 
todo tipo de criterios urbanísticos. 

La otra corresponde a la zonificación del ejido municipal. La ordenanza utiliza los conceptos 
de Área Urbanizable (áreas cuyas condiciones y oportunidad de urbanización son 
consideradas prioritarias), Área de Urbanización Diferida (áreas cuya urbanización queda 
postergada a los fines del asentamiento poblacional), y Áreas Particulares (áreas que por sus 
características merecen un tratamiento normativo propio). Dentro de estas últimas, 
encontramos Áreas Especiales, Áreas Institucionales, Áreas de Refuncionalización, Áreas de 
Reserva y Áreas Verdes. Para definir los criterios urbanísticos relacionados con la ocupación 
del suelo y la altura utiliza los indicadores FOT, FOS y Plano límite. 

 

ǒ  La zonificación define criterios de usos permitidos 

En la ciudad de Lima, la principal herramienta que regula los criterios urbanísticos de 
desarrollo urbano es la zonificación. En los planos de zonificación se detallan los polígonos 
residenciales, comerciales, industriales, las zonas de equipamiento, los centros históricos, los 
ñusos especialesò, las ñzonas de recreaci·n p¼blicaò, las ñ§reas preferenciales para la 
inversi·n en viviendaò y las ñzonas de tratamiento especialò (por ejemplo, en el centro 
histórico, el área declarada Patrimonio de la Humanidad). La zonificación incluye la definición 
de criterios como los usos generales permitidos, las dimensiones de lote mínimo, la altura de 
la edificación (por planos límite en metros y en algunos casos su equivalente en cantidad de 
pisos), el área libre, los retiros y los estacionamientos. 
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Plano de zonificación de Cercado de Lima y Centro Histórico, Lima Metropolitana 

 

 

Interpretar los criterios normativos con que se enmarca la construcción permite definir los 
alcances de la codificación edilicia y urbanística. En consecuencia, se observa que: 

ǒ El plan como mecanismo para fijar los criterios de ocupaci·n y los usos del suelo. 

ǒ La emergencia de herramientas de promoci·n de la transferencia del potencial constructivo. 

ǒ La concentraci·n sobre los corredores de las mayores densidades. 

ǒ M§s que urbana, la ocupación máxima se debe definir a escaba metropolitana. 

ǒ Los eventos urbanísticos actúan como disparadores de crecimiento. 

ǒ El proyecto urbano es el instrumento para dar respuesta a la realidad de cada barrio. 

ǒ Desde un organismo p¼blico-privado debieran establecerse los objetivos de intervención. 

ǒ El desaf²o es la reconstrucci·n de la ciudad existente, compacta y continua. 

ǒ La normativa busca evitar la museificaci·n y genera continuidad en el perfil del tejido. 

ǒ Rigurosas normas en favor de la seguridad edilicia y definición de criterios de usos permitidos. 

ǒ Programa de Vivienda Inclusiva, con participación de vivienda social en nuevos desarrollos. 

ǒ La ciudad cuenta con plan director y plan estrat®gico, que se ajusta dos veces al año. 

ǒ Transferencia de potencialidad de desarrollo urbano y normas de resguardo patrimonial. 

Presentados entonces los criterios normativos con que se encuadra la construcción en las 
diferentes ciudades, veamos a continuación la percepción ciudadana para cada caso. 
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Capítulo 7 

 

La percepción 

ciudadana 
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Capítulo 7 

La percepción ciudadana 

 

 

En el desarrollo de la ciudad es frecuente que respecto de una temática específica confluyan 
opiniones encontradas. Aunque ofrezca matices, recuperar la mirada del ciudadano sobre los 
procesos de construcción de la ciudad constituye una herramienta sumamente valiosa para 
comprender aquellas temáticas problematizadas y las diferentes dimensiones consideradas.6 Se 
presentan entonces los principales temas observados por el vecino como problema para cada 
una de las categorías de ciudades determinadas. 

 

1. Ciudad de referencia comparativa 

La ciudad de Buenos Aires constituye el caso testigo sobre el cual se realizará la 
contrastación de las diferentes variables del estudio. Los principales temas son los siguientes: 

 

ǒ  El impacto de las nuevas torres en la ciudad 

Desde el repunte de la actividad de la construcción en 2003, tradicionales barrios de baja 
densidad emergieron como áreas de oportunidad para el mercado inmobiliario y para la 
industria de la construcción. Se trata de aquellos sectores periféricos de baja ocupación, de 
buena accesibilidad y cuya codificación permitía un mayor desarrollo en altura. 

Este fenómeno produjo disgustos reiterados y reclamos sucesivos por parte de diversos 
grupos de vecinos de Caballito, Villa Urquiza y Palermo, entre otros. Entre sus argumentos, 
alegaban que la infraestructura se encontraba colapsada, que las nuevas torres quitaban 
ventilación y asoleamiento a las casas y edificios bajos, que se estaban destruyendo edificios 
históricos y que las nuevas construcciones no respondían a la normativa. 

 

ǒ  Recuperar el patrimonio y la identidad del barrio 

La ciudadanía percibe que la ciudad está recibiendo grandes inversiones en desarrollos 
inmobiliarios tanto para residencias como para comercios e industrias. Se trata de la 

                                                 
6 La información presentada se generó mediante el aporte de informantes-clave y el relevamiento de bases digitales. 
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construcción de edificios nuevos que alternan la fisonomía de los barrios y obras de 
restauración y reciclaje que apuntan a consolidar la identidad del lugar. 

Mientras que en algunos casos reciben una fuerte reacción de oposición, dado que 
consideran que se están demoliendo edificios de valor histórico y destruyendo la fisonomía 
tradicional de los barrios, en otros casos las obras de restauración y reciclaje son bien vistas 
al buscar recuperar la identidad del barrio e impulsar el desarrollo local. 

 

En consecuencia, desde la percepción ciudadana pareciera diluirse la idea original detonadora 
de una fuerte impronta portuaria, en favor de temas tales como: 1) las nuevas torres quitan 
ventilación y asoleamiento, 2) destruyen la fisonomía tradicional de los barrios, 3) ponen en 
colapso la red de infraestructuras, y 4) se apunta a consolidar la identidad del lugar. 

A modo de síntesis, se presenta a continuación un cuadro con los principales temas emergentes 
de las ciudades relevadas, que fueran percibidos por el vecino como problemas a considerar. 

 

 

Cuadro síntesis 

La percepción ciudadana 
en Buenos Aires, ciudad de referencia comparativa 

 

 Temas y problemas planteados  

Las torres 

ǒ Las infraestructuras nos soportan mayores densidades. 
 

ǒ Las nuevas torres quitan ventilación y asoleamiento.  

ǒ Se están destruyendo los edificios con mayor valor histórico.  

ǒ Las nuevas construcciones no responden a la normativa.  

El patrimonio 

ǒ Debe evitarse la demolición de edificios históricos. 
 

ǒ Se destruye la fisonomía tradicional de los barrios.  

ǒ Ponderación a las obras de restauración y reciclaje.  

ǒ Están buscando recuperar la identidad del barrio.  
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2. Ciudades de fuerte impronta portuaria 

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

 

ǒ  El turismo como disparador de nuevas obras 

Observado desde la mirada del vecino, el auge del turismo en la ciudad de Rosario fue el 
disparador principal que definió el nuevo escenario urbano. El proceso se inició 
aproximadamente en 2001 y permitió que se construyeran nuevos centros comerciales, como 
ñEl Portalò y ñAlto Rosarioò -que son complejos muy importantes y muy bien valorados por sus 
habitantes- y hoteles 5 estrellas, como el ñRos Towerò. 

Con lo cual, devinieron inversiones en grandes obras y equipamientos, así como una leve 
mejora en el control y en la seguridad. La ciudad entonces ha modificado su ritmo de vida, 
luce más ordenada, estable y reluciente. A partir de su evolución constructiva, el ciudadano 
dejó 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. 

 

ǒ  Los contra-efectos en las normas de protección 

La construcción de la ciudad de Porto Alegre ofrece ciertas miradas críticas por parte del 
vecino. En particular, se refleja en los medios una valoración positivamente sobre la 
protección del patrimonio. Pero también existe una fuerte crítica a la modalidad con que se 
determinan las normas de protección patrimonial e incentivos a edificios de interés histórico. 

Se trata específicamente de la conformación de mosaicos de estilos arquitectónicos, que 
generan una mezcla compuesta por la mixtura de edificios catalogados, de aquellos 
protegidos con los más modernos. Y al respecto, se proponen polígonos de protección 
patrimonial, más que catalogaciones específicas, para evitar situaciones de alternancia de 
estilos tan diferentes entre sí. 

 

ǒ  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 caso de San Pablo, esa coyuntura política logró dispersar la 
mirada sobre toda actuación urbana durante varios meses. Luego de definido el escenario, se 
observa una percepción en el ciudadano de reactivación del mercado inmobiliario. 

Con lo cual, este retorno a los temas de la ciudad, se expresan en asombro debido a una 
fuerte valorización del suelo en los diferentes barrios, que en algunos casos llegó a 
duplicarse. Y así también, existe una ponderación al desarrollo de la residencia de media 
densidad. El vecino, entonces, valora sensiblemente la generación de vivienda multifamiliar 
en aquellas áreas más consolidadas. 
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ǒ  òThe soccer is black, the opportunities also!ó 

Preparar a Cape Town como una de las sedes del Campeonato Mundial de Fútbol FIFA 2010 
despertó en la población una intensa movilización. La idea era la de una ciudad en obra a 
partir del evento deportivo, con gigantescos estadios, con nuevos aeropuertos, con flamantes 
hoteles, con grandes malls, con ensanche de vialidades y generación de nuevas carreteras. 

Dado que el rugby es el deporte de los ñblancosò y el f¼tbol el de los ñnegrosò, la percepci·n 
giraba en torno a las oportunidades que generaba este tipo de espectáculo mundial para la 
integración social. Asimismo, los nuevos equipamientos son considerados como factores de 
progreso y la industria de la construcción como el motor para el desarrollo de la ciudad. 

 

ǒ  Revalorización del acervo histórico de la ciudad 

En línea con los paradigmas del urbanismo, en los 80 se produjo en Barcelona la 
revalorización de la ciudad histórica y un interés especial por el parque 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 ordenación urbana es reconocido como el instrumento general para planificar el 
territorio y para establecer los criterios que debe seguir la urbanización. No obstante, la 
participación aparece como el camino para proponer modificaciones al plan de transformación 
urbanística en los distintos sectores de la ciudad, mediante parámetros específicos. 

 

En consecuencia, tomar contacto con la mirada del vecino sobre la situación general sobre el 
crecimiento de la ciudad y sobre el grado de satisfacción respecto de los procesos constructivos; 
permite identificar tanto las demandas como la evaluación que se hace sobre la calidad de vida y 
sobre los procesos de gestión llevados a cabo. En la actualidad, los ciudadanos cuentan con 
más información que antes, tienen acceso a más puntos de vistas, a más criterios y -a pesar de 
las desiguales condiciones de acceso a la riqueza, a la educación y a la información- hacen valer 
sus nuevas demandas, sus nuevas exigencias. 

Desde la percepción ciudadana pareciera diluirse la idea original detonadora de una fuerte 
impronta portuaria, en favor de temas tales como: 1) el turismo como generador de crecimiento, 
2) la necesaria protección del patrimonio, 3) la reactivación del mercado inmobiliario, 4) el 
desarrollo de residencia de media densidad, 5) el uso de eventos urbanísticos para el reequilibrio 
territorial, 6) la construcción es motor de la ciudad, 7) el plan como instrumento a seguir, y 8) la 
participación como espacio donde proponer modificaciones. 

A modo de síntesis, se presenta a continuación un cuadro con los principales temas emergentes 
de las ciudades relevadas, que fueran percibidos por el vecino como problemas a considerar. 



Construir la ciudad | 97 

Cuadro síntesis 

La percepción ciudadana 
en ciudades de fuerte impronta portuaria 

 

 Temas y problemas planteados  

Rosario 

ǒ La ciudad se transforma y equipa para recibir al turismo. 
 

ǒ La ciudad luce m§s ordenada, estable y reluciente.  

ǒ Sus nuevos espacios la convierten en un importante centro.  

ǒ Se llevan a cabo importantes inversiones en obras.  

Porto Alegre 

ǒ Se valora positivamente la protección del patrimonio. 
 

ǒ La mezcla de estilos produjo una mixtura de edificios.  

ǒ No debe promoverse un mosaico de estilos arquitect·nicos.  

ǒ Proponen pol²gonos de protecci·n m§s que catalogaciones.  

San Pablo 

ǒ La coyuntura eleccionaria dispersa toda actuaci·n urbana. 
 

ǒ Percepci·n de una reactivaci·n del mercado inmobiliario.  

ǒ Se genera una fuerte valorizaci·n del suelo en los barrios.  

ǒ Ponderaci·n al desarrollo de residencia de media densidad.  

Cape Town 

ǒ Idea de ciudad en obra a partir de un evento deportivo. 
 

ǒ El evento es una nueva oportunidad para la integraci·n.  

ǒ Los nuevos equipamientos son factores de progreso.  

ǒ La construcci·n es motor para el desarrollo de la ciudad.  

Barcelona 

ǒ Revalorizaci·n de la ciudad hist·rica y de su parque edilicio. 
 

ǒ Reclamos por la demolici·n de varias edificaciones antiguas.  

ǒ El plan es el instrumento que define los criterios a seguir.  

ǒ Mediante la participaci·n pueden proponerse modificaciones.  
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3. Ciudades sede de la administración central 

Corresponden a las ciudades que albergan a instituciones que actúan como sede del 
gobierno nacional. Fueron tomadas como ejemplo: París, Londres, Santiago, Madrid y Berlín. 

 

ǒ  El mercado se ha mostrado más estable y calmo 

Durante el año 2010, la recuperación de la crisis llevó a un aumento extraordinario de los 
precios del suelo y de la vivienda, en particular. Seg¼n los promotores inmobiliarios ñla fiebre 
de compra-venta se ha calmadoò. Durante lo que va de 2011, el mercado se ha mostrado 
más estable y calmado. Aún así se espera que las propiedades se valoricen, pero no más del 
5% aproximadamente, tal como viene sucediendo en las grandes ciudades del mundo. 
Muchos opinan que se dará en dos etapas, un primer semestre bueno y normal, y una 
segunda mitad de año con menos actividad por cuestiones electorales. 

Lo ocurrido durante el año pasado puso a los inversores en primera plana, con compradores 
que destinan las unidades para la renta. Éstos fueron partícipes del 63% de las operaciones, 
mientras que los compradores que destinarían el inmueble de la compra a su propia vivienda 
representaron el 37% restante. Esta situación afecta notablemente a la ciudadanía y sus 
posibilidades de acceso a la vivienda. 

 

ǒ  Se debate la pluricentralidad y oficinas de gran altura 

Durante los últimos años -y más actualmente, por la reactivación de varios proyectos- se 
viene debatiendo sobre el skyline de Londres. Varios proyectos que durante la crisis 
económica e inmobiliaria habían quedado pausados, ahora se están reactivando. Se trata de 
edificios de oficinas de gran altura sobre los cuales hay opiniones encontradas. 

Por una parte, están quienes objetan semejantes alturas, voces que se representan en 
algunos medios periodísticos. Luego están 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 traerá a la ciudad. 

 

 

El skyline de la ciudad de Londres en 2007 
 

 

El skyline de Londres proyectado para 2012 
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También se basan en la pluricentralidad de la ciudad, considerándolo un aspecto positivo de 
este desarrollo edilicio. Existen tres proyectos que en particular, de diseño emblemático, con 
caracter²sticas ñverdesò u de gran altura, que han causado debate. Sus proyectos han sido 
recientemente reactivados: The Shard será el edificio más alto de Europa en 2012; la Torre 
Pinacle ser§ finalizada en 2012/2013; y otra conocida como ñWalkie-Talkie Towerò. El skyline 
de Londres sin dudas cambiará. 

 

ǒ  El crecimiento en altura se percibe como modernidad 

Santiago de Chile ha experimentado transformaciones fuertes desde que se incorporó a la 
normativa urbana la posibilidad de construir en altura en los años sesenta. Anteriormente 
regían regulaciones inspiradas en el Plan Brunner, que fijaban una altura uniforme en torno a 
los 10 pisos, razón por la cual el casco histórico lucía una gran uniformidad en lo construido 
desde la década de 1930 a la década de 1960. Recién en los 60 se comienza a construir en 
altura, época en la que se levantan grandes proyectos como las Torres San Borja, las Torres 
de Tajamar y las de Carlos Antunez, entre otros menores. 

Por otra parte, en los 70 y 80 se comienzan a levantar edificios de oficinas de 20 o más pisos 
en pleno centro histórico: 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 Miraflores y Mac Iver, que conforman el pequeño skyline que da la cara al Santa 
Lucía. No obstante, la construcción de oficinas comenzó a decaer en los 90 y desde entonces 
lo que se observa es un boom en la construcción de departamentos, lo cual fue novedoso, en 
tanto hasta los 90 la población residente del centro era principalmente adultos mayores. 

En tanto que antes del siglo XXI, el centro era considerado degradado y contaminado, a partir 
de los últimos 20 años aproximadamente comenzó a virar la concepción que la población 
local tiene de él. Al verlo crecer en altura y modernizarse, la percepción ciudadana es más 
positiva y alienta el mayor desarrollo urbano de la ciudad, de la mano del progreso del país. 

 

   
 

Vista de la torre de Costanera Center, edificio diseñado por César Pelli en construcción 
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ǒ  Situaciones de gentrificación de barrios céntricos 

En Madrid encontramos situaciones conflictivas de gentrificación de barrios céntricos. Un 
caso paradigmático de este fenómeno lo encontramos en el barrio Malasaña, en una zona 
que ha sido denominada por promotores e inmobiliarios como Triball (Triangulo Ballesta). 
Esta área de la ciudad, sometida a un abandono sistemático y a un deterioro por años de 
desinversión, ha sido objeto de un plan de recuperación. 

Según acusan sus propios habitantes, la estrategia de partida es la creación de un barrio 
marca Triball, con un perfil de negocio que tiene como referente el Soho londinense. En la 
práctica, está provocando la expulsión del comercio tradicional y la sustitución por un 
comercio de élite. Aunque el fin último de esta operación conduce al monopolio del mercado 
inmobiliario de la zona y a la obtención de plusvalías de la revalorización de los inmuebles. 

Otro caso es el que deriva de la ejecución del ñPlan del Paseo de la Direcci·nò en el barrio 
madrileño de Tetuán. En el proyecto se contempla la construcción de 1700 viviendas. Para 
ello, se expropiará a los habitantes y se les realojará a todos ellos en uno de los bloques que 
están proyectados. El barrio de Tetuán es un barrio de vivienda de baja densidad, con 
tipología de casas-patio, es un barrio de gran riqueza por su composición y diversidad social y 
económica y una buena parte de este barrio demolido. 

Los vecinos opinan que si bien es cierto que en el barrio existen viviendas que no cumplen 
estándares mínimos de salubridad, la actuación planteada les parece desproporcionada. En 
ambos casos planteados, la percepción ciudadana en Madrid respecto del desarrollo edilicio 
parece centrarse en la articulación entre políticas públicas (distintos planes de rehabilitación y 
acciones desde el gobierno local) y la valorización por especulación inmobiliaria. 

 

 
 

Graffiti en el barrio Triball de Madrid 
 

 

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

Berlín es una ciudad que se está reconstruyendo. Los bombardeos han destruido importantes 
edificaciones y posteriormente la división de la ciudad ha marcado una desproporción en los 
programas iniciados en cada uno de sus sectores para reconstruir el parque edilicio, 
recuperar la ciudadanía. 
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En ese marco, en tanto viejos edificios se mantienen en pie y demuestran su fortaleza ante 
los dramáticos hechos acontecidos; nuevos edificios se erigen. Muchos de éstos son 
definidos como desproporcionados para la escala de ciudad, por su estética en contraste con 
los edificios históricos. Algunos consideran que la ciudad, su construcción, no logra articular 
lo viejo con lo nuevo. Actualmente Berlín es una ciudad en obra, una gran parte del paisaje 
está ocupado por grúas, ya que muchos edificios han sido remodelados, sitios históricos 
como la Potsdamer Platz y edificios populares como el Reichstag. 

 

 

4. Ciudades con diversidad de acervo cultural 

Constituyen aquellas en las que conviven sincréticamente diferentes expresiones. Fueron 
tomadas a modo de ejemplo las ciudades de: New York, Río, México DF, Córdoba y Lima. 

 

ǒ  Fuerte dinamismo inmobiliario en barrios de moda 

En Nueva York, hace cuatro años aproximadamente que el sector norte del Central Park 
comenzó a aburguesarse, con el Proyecto 111 Central Park North como ancla de ese nuevo 
empuje al desarrollo inmobiliario. Sin embargo, el tramo de la ciudad sobre el Central Park, 
entre las avenidas Quinta y Octava, es casi el mismo que el pre-111 Central Park North. 

El barrio, en realidad está desolado. "Nadie se muere por llegar", aseguran desde el sector 
inmobiliario. Es que según dicen es gran lugar por las vistas al parque, pero no hay barrio. Sí 
se produce un fuerte dinamismo inmobiliario en barrios de moda que ofrecen una buena 
calidad de vida, como Park Slope y Lower East Side. 
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ǒ  Los vecinos pretenden resguardar el paisaje natural 

El paisaje urbano de la ciudad de Rio de Janeiro es reconocido por su inserción en un bello 
entorno natural. Justamente este paisaje natural es el que pretende ser resguardado, y se 
generan conflictos entre los residentes de los barrios más verdes, con los emprendedores 
que llegan. Las principales preocupaciones derivadas de los nuevos emprendimientos se 
relacionan con la deforestación, la falta de infraestructura sanitaria y la mayor concurrencia de 
automóviles, con perjuicios sobre el tráfico y los espacios de estacionamiento. Rio tiene 
diversas herramientas de participación y planificación ciudadana donde estas 
incompatibilidades de intereses suelen discutirse. 

 

ǒ  La población reclama por demoliciones sin permisos 

En México DF, integrantes de diversas organizaciones sociales reclamaron la suspensión de 
obras de vialidad. Se trata de la Supervía Sur-Poniente, en el cruce de Luis Cabrera y San 
Bernabé. Y los vecinos protestaron recientemente contra reanudó para la construcción de la 
obra. Los vecinos aseguraron que la intención de esta manifestación ïque se efectuó sin 
afectar la circulación- es para dar a conocer a la población la reanudación de los trabajos de 
demolición de predios expropiados sin contar con los permisos correspondientes. Asimismo, 
fue muy visible la manifestación de vecinos de las colonias Tlatelolco, Guerrero, Roma, 
Buenavista, La Patera Vallejo y San Simón, quienes marcharon al Zócalo para protestar por 
la construcción de la Línea 3 del Metrobús, obra con la cual se sentían afectados. 
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ǒ  Los vecinos reclaman salvar al barrio de nuevas obras 

Los vecinos de Barranco de Lima protestaron por la construcción del Circutio Mágico del 
Agua y por la modernización de Lima, denunciaron que El Metropolitano ha dividido a 
Barranco además de ser muy contaminante para el distrito. Los espacios en Barranco son 
tomados por los buses en este desordenado plan de desvíos y los vecinos no pueden cruzar. 
Destacan que ñel alcalde ni se ha acercado al municipio de Lima para tener un plano en la 
Municipalidad de Barranco, porque simplemente no le interesaò. 

 

      
 

      

 


