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1 LA CIUDAD 

RESEÑA HISTÓRICO-GEOGRÁFICA 
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SFE VERTICALIZACIÓN 

1 LA CIUDAD 

POBLACIÓN – INGRESOS

410.000 habitantes

515.000 habitantes Gran Santa Fe

650.000 habitantes área de influencia

Economía terciaria administración

comercio

industria
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1 LA CIUDAD 

NORMATIVA URBANA 

Reglamento de Ordenamiento Urbano

Convenio urbanístico

Reglamento de edificación 

Reglamento de Subdivisiones y Loteos

Normas generales: cartelería, arbolado, alumbrado, saneamiento, etc.
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2 DESARROLLO EN ALTURA



SFE VERTICALIZACIÓN 

2 DESARROLLO EN ALTURA

AFECTACIÓN NORMATIVA

Índices de ocupación parcelaria

FOT – FOS – FIS

Morfología definida por 

Líneas de retiro

Alturas máximas (y mínimas) y cota +/-0.00

Usos admitidos
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2 DESARROLLO EN ALTURA

FORMAS DE CRECIMIENTO URBANO

EXPANSIVO

Extensión

Dispersión baja densidad

periferias y suburbios

COMPACTACIÓN

Completamiento de tejido

Sustitución densificación poblacional y edilicia
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2 DESARROLLO EN ALTURA

FORMAS DE CRECIMIENTO URBANO

EXPANSIVO

Extensión

Dispersión baja densidad

periferias y suburbios

COMPACTACIÓN

Completamiento de tejido

Sustitución densificación poblacional y edilicia

Necesidad de controlar la expansión por falta de tierras aptas

completar tejido y alcanzar densidades eficientes

orientar la inversión privada / especulativa - estatal
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2 DESARROLLO EN ALTURA

SECTORES ADMITIDOS

ÁREA CENTRAL PRIMARIA

micro – macro - pericentro

CORREDORES 

ÁREAS ESPECIALES
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2 DESARROLLO EN ALTURA

PARCELAMIENTO ÁREA CENTRAL PRIMARIA

Parcelario antiguo: lotes de dimensiones exiguas

proximidad de medianeras / contacto con linderos

unificación de parcelas

Infraestructuras antiguas



https://www.ellitoral.com/um/fotos/211634_1.jpg



http://estacionsantafe.com.ar/wp-content/uploads/2016/11/Terminal-de-Santa-Fe-3-1024x768.jpg



https://sinmordaza.com/wp-content/uploads/2018/04/laguse.jpg
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FINANCIAMIENTO

FINANCIAMIENTO

del acceso a la unidad locativa
ORIGEN DEL CAPITAL

PROPIO
Propio

Fideicomiso

Fondos de inversión

(local / global)

Renta agropecuaria

Renta urbana
ASISTIDO

Créditos hipotecario

(Pro.Cre.Ar)

Fideicomisos (PILAY) 

Mutualismo (UPCN)

SUBSIDIADO Estado Recursos fiscales



ACTORES

USUARIOS CONSTRUCTORES DESARROLLADORES AUTORIDADES

Nivel de ingreso

Dubner-Sauce

MunicipalesCAM Construcciones

SALAS Inmobiliaria

Tipo de empleo

Benuzzi Inmobiliaria

Provinciales
Capitel-PILAY

Parque Sur

Saux-Wernly

Estado civil

Mundo

Nacionales
Sur Construcciones

Verdicchio & Ghietto

JB Construcciones



TIPO EDILICIO CASOS AMENITIES
EQUIPAMIENTOS/S

ERVICIOS 
COMUNES

INNOVACIÓN COCHERAS

Basamento sobre LM y 
cuerpo elevado con o 
sin retiro. Adyacencia 
con medianeras.

Edificio Moreno 2950 -- -- --
Subsuelo y 
planta baja

Cuerpo elevado. Con o 
sin retiro de LM. 
Adyacencia con 
medianeras.

Edificio San Jerónimo 35
(CAPITEL-PILAY)

-- -- -- Planta baja

Torre perímetro libre. 
Sin adyacencias con 
medianeras.

Torre Campanarios XVIII
(Saux-Wernley)

-- -- -- Planta baja

Torres Amarras Center 
(CAM – Benuzzi, Orcu)

2 piscinas 
solarium, 

gimnasio, SUMs, 
grupo de 
sanitarios

Seguridad 24hs
Supuesto 

ahorro 
energético

300 cocheras 
en subsuelo y 

planta baja

Torres Parque Federal 
(COCIVIAL-PILAY -
Convenio Gob. 
Municipal con Banco 
Hipotecario - Créditos
PRO.CRE.AR)

-- Patios comunes --
153 cocheras 
en basamento 

de 3 niveles



BASAMENTO SOBRE LM Y CUERPO ELEVADO Edificio Moreno 2950



TIPO EDILICIO CASOS AMENITIES
EQUIPAMIENTOS/S

ERVICIOS 
COMUNES

INNOVACIÓN COCHERAS

Basamento sobre LM y 
cuerpo elevado con o 
sin retiro. Adyacencia 
con medianeras.

Edificio Moreno 2950 -- -- --
Subsuelo y 
planta baja

Cuerpo elevado. Con o 
sin retiro de LM. 
Adyacencia con 
medianeras.

Edificio San Jerónimo 35
(CAPITEL-PILAY)

-- -- -- Planta baja

Torre perímetro libre. 
Sin adyacencias con 
medianeras.

Torre Campanarios XVIII
(Saux-Wernley)

-- -- -- Planta baja

Torres Amarras Center 
(CAM – Benuzzi, Orcu)

2 piscinas 
solarium, 

gimnasio, SUMs, 
grupo de 
sanitarios

Seguridad 24hs
Supuesto 

ahorro 
energético

300 cocheras 
en subsuelo y 

planta baja

Torres Parque Federal 
(COCIVIAL-PILAY -
Convenio Gob. 
Municipal con Banco 
Hipotecario - Créditos
PRO.CRE.AR)

-- Patios comunes --
153 cocheras 
en basamento 

de 3 niveles



CUERPO ELEVADO Edificio San Jerónimo 35 (CAPITEL-PILAY)



TIPO EDILICIO CASOS AMENITIES
EQUIPAMIENTOS/

SERVICIOS 
COMUNES

INNOVACIÓN COCHERAS

Basamento sobre LM y 
cuerpo elevado con o 
sin retiro. Adyacencia 
con medianeras.

Edificio Moreno 2950 -- -- --
Subsuelo y 
planta baja

Cuerpo elevado. Con o 
sin retiro de LM. 
Adyacencia con 
medianeras.

Edificio San Jerónimo 35
(CAPITEL-PILAY)

-- -- -- Planta baja

Torre perímetro libre. 
Sin adyacencias con 
medianeras.

Torre Campanarios XVIII 
(Saux-Wernley)

-- -- -- Planta baja

Torres Amarras Center 
(CAM – Benuzzi, Orcu)

2 piscinas 
solarium, 

gimnasio, SUMs, 
grupo de 
sanitarios

Seguridad 24hs
Supuesto ahorro 

energético

300 cocheras 
en subsuelo y 

planta baja

Torres Parque Federal 
(COCIVIAL-PILAY -
Convenio Gob. 
Municipal con Banco 
Hipotecario - Créditos
PRO.CRE.AR)

-- Patios comunes --
153 cocheras 
en basamento 

de 3 niveles



TORRE PERÍMETRO LIBRE CAMPANARIOS XVIII (Saux-Wernley)



AMARRAS CENTER (CAM – Benuzzi, Orcu)TORRE PERÍMETRO LIBRE

http://www.camconstrucciones.com.ar/wp-

content/uploads/2018/01/AC-2.jpeg



TORRES PARQUE FEDERAL (COCIVIAL - PILAY)

https://notife.com/wp-content/uploads/2018/02/temp-11.jpghttps://static.ellitoral.com/um/fotos/244669_1.jpghttps://media.unosantafe.com.ar/adjuntos/204/imagenes/026/106/0026106791.jpg



TIPO EDILICIO CASOS AMENITIES
EQUIPAMIENTOS

/SERVICIOS 
COMUNES

INNOVACIÓN COCHERAS

Torres semiperímetro
libre. Adyacencia 
parcial con 
medianeras.

Edificio Campanarios
XIII (Saux-Wernley)

-- -- --
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Edificio Latino 16 (JB 
Construcciones)

-- -- --
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Basamento y torre 
(libre o semiperímetro
libre).

Torre Celestino X
(Verdicchio & Ghietto)

Bar, piscina exterior, 
piscina climatizada, 
gimnasio, spa, salón 

de fiestas

Seguridad 24hs Climatización
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Torre Terrazas del 
Boulevard (Benuzzi)

SUM, piscina
solarium, cinehome

Seguridad 24hs. 
Cámaras/pantalla

visor

Insonorización
y climatización

Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja



CAMPANARIOS XIII (Saux-Wernley)TORRE SEMI-PERÍMETRO LIBRE



LATINO 16 (JB Construcciones)TORRE SEMI-PERÍMETRO LIBRE

http://jbconstrucciones.com/wp-content/uploads/2017/10/85_big.jpg



TIPO EDILICIO CASOS AMENITIES
EQUIPAMIENTOS

/SERVICIOS 
COMUNES

INNOVACIÓN COCHERAS

Torres semiperímetro
libre. Adyacencia 
parcial con 
medianeras.

Edificio Campanarios
XIII (Saux-Wernley)

-- -- --
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Edificio Latino 16 (JB 
Construcciones)

-- -- --
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Basamento y torre 
(libre o semiperímetro
libre).

Torre Celestino X
(Verdicchio & Ghietto)

Bar, piscina exterior, 
piscina climatizada, 
gimnasio, spa, salón 

de fiestas

Seguridad 24hs Climatización
Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja

Torre Terrazas del 
Boulevard (Benuzzi)

SUM, piscina
solarium, cinehome

Seguridad 24hs. 
Cámaras/pantalla

visor

Insonorización
y climatización

Cocheras en 
subsuelo y 
planta baja



CELESTINO X (Verdicchio & Ghietto)BASAMENTO Y TORRE



TERRAZAS DEL BOULEVARD (Benuzzi)BASAMENTO Y TORRE
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2 DESARROLLO EN ALTURA

ESTADÍSTICAS ÁREA CENTRAL PRIMARIA





1 LA CIUDAD Y SU DESARROLLO EN ALTURA
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Elaboración propia con datos obtenidos de la Dirección de Edificaciones Privadas 
de la Municipalidad de la Ciudad de Santa Fe y en base a plano elaborado Dr. 

Arq. Irene Martinez en su Tesis Doctoral “La Ciudad Vertial, Procesos de 
transformación en el núcleo urbano consolidado (Santa Fe 1966-2010)”.



Elaboración propia con datos obtenidos de la Dirección de Edificaciones Privadas 
de la Municipalidad de la Ciudad de Santa Fe y en base a plano elaborado Dr. 

Arq. Irene Martinez en su Tesis Doctoral “La Ciudad Vertial, Procesos de 
transformación en el núcleo urbano consolidado (Santa Fe 1966-2010)”.



Elaboración propia con datos obtenidos de la Dirección de Edificaciones Privadas 
de la Municipalidad de la Ciudad de Santa Fe y en base a plano elaborado Dr. 

Arq. Irene Martinez en su Tesis Doctoral “La Ciudad Vertial, Procesos de 
transformación en el núcleo urbano consolidado (Santa Fe 1966-2010)”.



Elaboración propia con datos obtenidos de la Dirección de Edificaciones Privadas 
de la Municipalidad de la Ciudad de Santa Fe y en base a plano elaborado Dr. 

Arq. Irene Martinez en su Tesis Doctoral “La Ciudad Vertial, Procesos de 
transformación en el núcleo urbano consolidado (Santa Fe 1966-2010)”.
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2 DESARROLLO EN ALTURA

FENOMENOLOGÍA



PILAY-CAPITEL | Edificios San Jerónimo



https://www.pilay.com.ar/index/radiodeconstruccion



























http://dubner.com.ar/wp-content/uploads/2015/03/sauce.jpg
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3 MODOS DE VIDA



SFE VERTICALIZACIÓN 

3 MODOS DE VIDA

VIDA PRIVADA Y CONSUMO

Verticalización como: 

Proceso socio-económico y cultural

Inversión de renta

Generación de trabajo

Modernización urbana

Articulación de Propiedad privada

reserva de capital 

mundo doméstico

consumos materiales y simbólicos

Opción de localización urbana alternativa

Centro – barrio(s)

Country – suburbia
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3 MODOS DE VIDA

EXPECTATIVAS SOCIALES

El departamento - la inseguridad
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3 MODOS DE VIDA

ESTÁNDAR HABITACIONAL

Configuraciones de grupos convivientes



SFE VERTICALIZACIÓN 

3 MODOS DE VIDA

CONNOTACIONES SIMBÓLICAS

Progreso Incremento autoestima ciudadana

Modernización de la imagen urbana

Prosperidad personal

Mejoramiento condición de vida

Reaseguro del capital

Seguridad Percepción de seguridad

Preservación vida privada

Negocio Industria inmobiliaria

Trabajo Generación de empleo

Conflicto Vecindad



SFE VERTICALIZACIÓN 

4 CONCLUSIONES

COMPACIDAD DENSIDAD VERTICALIDAD

HIPÓTESIS

• INCLUSIÓN

Relativa a condición socio-económica

expectativas socio-culturales

• CALIDAD DE VIDA URBANA

Revitalización por densificación

Conservación de población en área central
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FUERA DEL ÁREA CENTRAL PRIMARIA

Parcelario: Grandes parcelas. Parcelas no amanzanada





Vivienda

social

Barrio Acería

Barrio Las Flores

Barrio Centenario

Barrio El Pozo



Barrio Acería

Barrio Las Flores



Barrio Centenario

Barrio El Pozo


