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Franco Moccia
Ministro de Desarrollo Urbano y Transporte

En el Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte trabajamos para que, a
través de transporte, espacio e infraestructura publicos de calidad, todos
los vecinos de la Ciudad tengan las mismas oportunidades de desarrollo.
En este sentido, equilibrar el crecimiento de Buenos Aires es uno de los
principales objetivos de nuestra gestion.

Durante afos, por causas como la distribucién de la red de transporte, el
equipamiento de servicios y la reglamentacion vigente, fue notable la dife-
rencia de desarrollo entre el sur y el norte de la Ciudad.

Es nuestro rol, como reguladores del crecimiento, desarrollar herramientas
que permitan superar estas diferencias para que cada vecino tenga las mis-
mas oportunidades independientemente del lugar en donde viva.

En este contexto, hace varios afios venimos desarrollado politicas y obras
para revalorizar el sur de la Ciudad. La mudanza de sedes gubernamentales
no solo permite descentralizar la administracién sino que también atrae la
afluencia de personas, trabajo, comercio y mayor seguridad a los diferentes
barrios. Es notable, por ejemplo el cambio producido por la presencia de la
sede de Gobierno en Parque Patricios o los ministerios que se encuentran
en el Palacio Lezama, cambio que se dara también una vez que esté termi-
nando el nuevo edificio del Ministerio de Desarrollo Humano y Habitat en el
predio del ex-Elefante Blanco. Es también enorme la inversion que estamos
haciendo en infraestructura: la nueva Villa Olimpica, el Parque Olimpico, el
Puente Lacarra, junto con la concrecion en etapas del Plan Hidraulico, son
solo algunas de las obras principales en las que estamos trabajando estos
afos. El impulso de los distritos: el Tecnolégico y el del Deporte, logran que
a través de esas industrias se multiplique el trabajo y con él el desarrollo de
los barrios de Parque Patricios, Villa Soldati, Villa Lugano y Villa Riachuelo.

Toda esta inversion publica permite complementar, incentivar y equiparar la
inversién privada para transformar Buenos Aires en una Ciudad equilibrada,
con un tejido urbano integrado y conectado con transporte y espacio publi-
co para todos sus vecinos.
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Carlos Colombo
Subsecretario de Planeamiento

A

El relevamiento e interpretacion de datos son un insumo fundamental para
comprender de forma precisa el comportamiento de nuestra Ciudad y po-
der planificarla.

Por ello, desde la Subsecretaria de Planeamiento utilizamos diversas herra-
mientas y tecnologia de vanguardia para generar una importante cantidad
de datos que, luego de su procesamiento y sistematizacion por parte de un
equipo altamente calificado, se traducen en anélisis y estadisticas de calidad.

Esta generacién de conocimiento nos permite identificar diversas proble-
maticas territoriales, con el objetivo fundamental de desarrollar estrategias
de planificacion efectivas para la generacion de normativa urbanistica que
acompainie el crecimiento de la Ciudad.

Ponemos a disposicion de los vecinos, organizaciones y profesionales este
anuario de Dinamica Urbana, con la certeza de que sera de suma utilidad
para entender el desafio de seguir disefiando y construyendo una ciudad
mas previsible, disfrutable, sustentable, equitativa, integrada y pensada a
escala humana.
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Guillermo Raddavero
Director General de Datos, Estadisticas y
Proyeccién Urbana

A través de este anuario de Dinamica Urbana, desde la Direccion General
de Datos, Estadisticas y Proyeccion Urbana analizamos la informacion ge-
nerada a través de relevamientos propios y de la recopilacion de diferentes
fuentes gubernamentales, generando indicadores que nos permiten ver los
cambios y la evolucidn de las diferentes construcciones en la Ciudad y sus
caracteristicas esenciales como destino, tamafo, ambientes, valor de venta
y alquiler.

Asi mismo, permite evaluar qué sectores dentro de la Ciudad experimenta-
ron un mayor desarrollo, generando un trabajo que analiza la dinamica de
la Ciudad.

Para ello se releva y georreferencia mensualmente las ofertas de venta y
alquiler de departamentos, oficinas, comercios y terrenos, los permisos de
construccion y las obras iniciadas. A partir de los datos obtenidos del rele-
vamiento, se aplican herramientas de analisis espacial y estadistico con las
que se realiza su procesamiento y elabora el informe.

Esperamos de esta forma contribuir a generar el conocimiento necesario
para analizar el contexto urbano en que se insertan las diferentes politicas
publicas orientadas a fomentar el desarrollo equilibrado del territorio de la
Ciudad y mejorar la calidad de vida de todos sus vecinos.
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RESUMEN
EJECUTIVO
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El presente informe se focaliza en la dinamica urbana entendida a partir de la interrelacion de distintos ejes fundamentales
tales como el analisis de la inversién publica y privada, el Cédigo de Planeamiento Urbano, el desarrollo de las distintas obras
de construccion y el valor del suelo reflejado en la dindmica inmobiliaria.
Como estrategia metodoldgica, se han recurrido a datos proporcionados por distintas areas del Gobierno: indices de inver-
sién y actividad constructiva han resultado transversales al desarrollo del informe. Los mismos permitieron alcanzar conclu-
siones sobre cémo se desarrollan los distintos barrios de la Ciudad, qué tipos de inversion se ubican por detras de la misma
y como se ubica el 2017 en relacion a los afos anteriores.

Para abarcar las diferentes aristas del desarrollo de la Ciudad, se trabajo en 5 ejes.

1. Andlisis de la Inversion

Comprende un estudio cuantitativo tanto
de la inversién publica como la privada
analizada tanto temporalmente como de
su ubicacion geogréfica a nivel de comu-
nay barrio durante el periodo 2014-2017.
Las Comunas 1, 2, 8 y 4, son las que
presentan mayor cantidad de inversién
publica; mientras que la 1, 4, 13 y 14 son
las que muestran una mayor cantidad de
inversion privada.

En el periodo 2014-2017 la curva de in-
version publica acompafa a la privada,
teniendo picos que la sobrepasa en el 4°
trimestre de 2016 y 3° trimestre de 2017.

2. Desarrollo de Distrito CPU

Analiza el comportamiento de todos los
distritos del Cddigo de Planeamiento
Urbano en cuanto al indice de la reno-
vacién urbana (parcelas que tuvieron
reemplazo de tejido existente con cons-
trucciones nuevas) y al indice de remo-
delacion (parcelas que tuvieron algun
grado de modificacién o remodelacion).
Entre los afios 2011-2017 el promedio de
renovacion urbana de la ciudad fue del
2,8%. La mayor cantidad de parcelas
desarrolladas coincide con los distri-
tos morfolégicos, contraponiéndose al
distrito industrial que experimenté un
desarrollo considerablemente menor.
Se destaca el distrito morfolégico R2b1
9 con un 20% de parcelas renovadas en
el periodo y el C3Il con un 4.8% de par-
celas renovadas, mientras que el distri-
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to industrial solo tuvo una renovacion
del 0.7%.

En el mismo periodo el mayor indice de
remodelacién se manifiesta en las Areas
de Proteccion Histérica con un 1.9% de
parcelas remodeladas.

3. Patrén de crecimiento y dinamicas
emergentes

Histéricamente el desarrollo de la ciudad
se concentré en la zona centro-norte.
Durante 2017 hubo un aumento notorio
de la actividad constructiva, reconocien-
do 15 nuevas zonas de desarrollo en di-
ferentes barrios de las zonas sur, oeste
y noroeste. Se destacan dos casos re-
presentativos: el entorno de la Avenida
Caseros, y el de la interseccion de las
Avenidas J.B. Justo y San Martin.

En el caso de la avenida Caseros, en el
Distrito Tecnoldgico y en proximidad de
la Nueva Sede de Gobierno, la densidad
de obra nueva es de 850 m?/ha, mientras
que en el barrio de Parque Patricios es
de 130 m?/ha.

En el entorno del cruce de las avenidas
J. B. Justo y San Martin, en coincidencia
con la interseccion de las lineas de Me-
trobus de la Avenida. J. B. Justo y de la
Avenida San Martin, la densidad de obra
nueva es de 500 m2/ha mientras que en
el barrio de Paternal es de 93 m?ha.

4. Grandes obras

Se definen como grandes obras a las que
superan los 5.000 m? cubiertos de super-
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ficie. En 2017, representan el 47% del total
de obras nuevas registradas, correspon-
diendo el 67% exclusivamente a pro-
yectos de viviendas multifamiliares con
otros usos (comercial y apto profesional).

5. Obras y mercado inmobiliario
Condensa el analisis anual del mercado
inmobiliario, obras registradas, finales de
obra y obras iniciadas, de modo tal de
analizar los principales aspectos vincu-
lados a la transformacioén y desarrollo de
la ciudad.

Los puntos destacables del analisis de-
terminan que, en 2017 se registraron mas
de 3.000.000 m? de obras nuevas, lo que
equivale a un aumento del 31% respecto
al 2016 e iguala el pico histérico obtenido
en 2007. Durante 2017 también se dupli-
caron los registros en cuanto a volumen y
cantidad de obras respecto al 2016.

El alquiler de departamentos usados
tuvo el incremento mayor entre todos
los tipos de inmuebles relevados, al au-
mentar un 41% en relacion al valor pro-
medio de 2016. Se destaca también el
alquiler de oficinas con un incremento
anual del casi 30%.

Glosario

Por Ultimo, se anexa un pequefio
glosario de terminologia para que el
anuario sea accesible tanto para pu-
blico especializado como para aque-
llos que recién ingresan al analisis de
datos urbanos.



Considerando la valorizaciéon inmobiliaria y la ubicacion geogréfica de los distintos barrios de la Ciudad, se identificaron
cuatro zonas que presentan una cierta homogeneidad por sus caracteristicas. Los barrios de mayor valorizacion se hallan
en el eje Norte de la Ciudad conformando la Zona Norte. Por el contrario, aquellos de menor dinamica y valorizacién inmo-
biliaria se ubican en la zona Sur y parte del Oeste de la Ciudad, conformando asi la Zona Sur. Por Ultimo, aquellos barrios
de valorizacién intermedia conforman Zona Centro-Este y Centro-Oeste.

\
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ANALISIS ,
DE LA INVERSION
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En cuanto a la medicién del impacto
de la inversion publica y privada
sobre la Ciudad de Buenos Aires,
resulta de gran interés el estudio de
la inversion por barrio. Es gracias

a estos indicadores que se logra

una evaluacién de la dinamica de
inversion barrial.

La Inversion Publica destinada a

las obras, se calcula a partir de los
datos presentados en el Presupuesto
Ejecutado, para lo cual se analiza
especificamente la evolucion del
gasto devengado en construccion
por parte del Gobierno dentro del
territorio de la ciudad. Por su parte,
la inversion privada se calcula
considerando la superficie construida
de las obras nuevas que se registran
en la Subsecretaria de Gestion y
Administracion Financiera, y, a partir
de esta, el costo de construccion del
valor vendible.
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Una de las principales caracteristicas de la construccion es la pre-
sencia de ciclos de alta y otros de baja y, como consecuencia, tam-
bién de las inversiones publicas y privadas. Por lo general, ambas
coinciden en los distintos periodos, salvo en algunos trimestres de
los afios 2016 y 2017, donde la inversién privada se mantiene esta-
ble como contrapartida de las subas y bajas de la inversion publica

destinada a la construccion.

Durante el ano 2017, tanto la inversidn
publica como la privada fueron prota-
gonistas en la consolidacion de la zona
Norte y en el desarrollo de la zona Sur.
Por su parte, el area central prosigue
con su devenir histérico en donde am-
bas dinamicas convergen. En el periodo
2014-2017, mientras que las Comunas 13
y 14 absorbieron la mayor cantidad de
inversion privada de la Ciudad, en las
Comunas 8 y 4 ha sido fuerte la inver-
sién publica en obras. La Comuna 1 es la
que, en conjunto, recibié la mayor can-
tidad de inversion, tanto publica como
privada.
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En este punto es pertinente aclarar dos
variables, en especial en lo que respecta
a la inversién privada, que son el valor
vendible y el valor total. El primero esta
en relacién con el conjunto de costos
que se incluyen en el precio final de ven-
ta de una construccion por m? es decir,
es el valor en relacion a la cantidad de
metros cuadrados o la superficie vendi-
ble. El segundo refiere al total de costos
que, sin estar necesariamente en rela-
cién con los metros cuadrados, incorpo-
ra adicionales como son el tipo de ma-
terial, espacios comunes o compartidos,
zona, etc. Asi el valor total incluye costos




Cantidad de permisos y metros cuadrados permisados en la Ciudad de Buenos Aires. Afios 1990-2017
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

que no estan presentes en el valor ven-
dible. Estas dos variables permiten eva-
luar la dinamica de las inversiones priva-
das y su comportamiento diferencial al
interior de la Ciudad. De esta manera, la
importancia del valor vendible radica en
su peso dentro del valor total del ddlar
sobre el metro cuadrado de la Ciudad.
Esto se debe a que, analizando el valor
vendible, pueden detectarse la injeren-
cia o los efectos de la inversion publica
en obras sobre el valor total del metro
cuadrado que experimenta cambios de-
bidos a las diferentes politicas publicas
llevadas a cabo.

En el afio 2017 se aprecia una tendencia
del mercado inmobiliario por invertir en
la zona Norte, en particular en los barrios
de Palermo y Belgrano. Sin embargo, es
de destacar una creciente oferta en el
valor vendible por metro cuadrado en
la zona Sur de la Ciudad, como que se
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observa en los barrios de Barracas y
Parque Patricios. En este sentido, mien-
tras los primeros dos representan el 23%
del total del valor vendible de la Ciudad,
solo la suma de Barracas (3,1%) y Parque
Patricios (2,1%), colocaria a la zona Sur
entre los cinco lugares de mayor valor
vendible.

En continuidad con lo anterior, los cinco
barrios de mayor valor vendible (Paler-
mo, Belgrano, Caballito, Colegiales y Villa
Crespo) conforman mas del 41% del total
de la Ciudad, en tanto que los cinco de
menor valor (La Boca, Villa Real, Agrono-
mia, Villa Riachuelo y Parque Avellane-
da), sélo el 0,4%. Esta situacion, en cierto
modo, nos permite pensar a Barracas y
Parque Patricios como barrios que, en
estos términos, dinamizan la zona Sur de
la Ciudad.

En este marco, diversas son las razo-
nes que pueden afectar la preferen-

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

cia del sector por determinadas zonas
dentro de los limites de la Ciudad de
Buenos Aires. Las zonas Norte y Cen-
tro-Este concentran los mayores polos
comerciales, financieros y laborales de
la Ciudad, mientras que las zonas Sur y
Centro-Oeste presentan tendencias mas
residenciales. En este sentido, tanto la
accesibilidad promovida por una mayor
densidad de la red de transportes como
la concentracion de equipamientos y
servicios, son insumos que generan ma-
yor atractivo y estimulan el interés de
manera constante en las primeras zonas
mencionadas. Sin embargo, el proceso
de descentralizaciéon, acompafiado por
la extension de la red de transporte, a
través del metrobus y el subterraneo,
son alicientes que paulatinamente gene-
ran atractivos en la zona Sur, en el marco
de la politica de revitalizacion emprendi-
da por el Estado.



Valor total y concentracion de inversion privada por barrio. Aflo 2017
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Si se analiza la evolucion mensual del
afio 2017 para la Ciudad, el valor total
del ddlar sobre metro cuadrado mues-
tra ciclos de auge y decrecimiento casi
constantes. Incluso, es interesante pen-
sarlo al interior de cada trimestre. Para
el primero, al crecimiento en el mes de
febrero le sigue una baja en marzo; en
el segundo, al incremento de mayo le si-
gue una disminucion sensible en junio;
en el tercero, al aumento en julio, la baja
en agosto; y en el cuarto, al crecimiento
en noviembre, pico maximo del afio, le
sigue el descenso en diciembre. De esta
manera, es posible apreciar en el grafico
una constante en las alzas y bajas a lo
largo de todo el afio.

Ahora bien, analizando en conjunto el va-
lor total y el valor vendible para las Co-
munas de la Ciudad, es posible apreciar
que aquellas de mayor valor, en ambas
variables, son la 13 (Belgrano, Nufez y
Colegiales), y la 14 (Palermo). Como se
menciond mas arriba, Palermo y Belgra-
no, son los barrios que presentan mayor
valor vendible, situaciéon que encuentra
su correspondencia en sus respectivas
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Evolucién mensual del valor total (U$D/m?) e la Ciudad de Buenos Aires. Ao 2017
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comunas. Haciendo el mismo analisis
interescalar, la Comuna 4, donde se en-
cuentran Barracas y Parque Patricios,
junto a La Boca y Nueva Pompeya, la
séptima en importancia estando por
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encima de comunas como la 2 (Recole-
ta), la 5 (Almagro y Boedo) y 7 (Flores y
Parque Chacabuco), que histéricamente
han tenido valores elevados y por enci-
ma de ella. En este caso podemos esti-
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mar que, huevamente, Barracas y Parque
Patricios no sdlo son barrios que dinami-
zan la Comuna 4, sino, mas en general, la
zona Sur de la Ciudad.

Por otro lado, analizando la inversion en
obras realizada por el Gobierno para el
periodo 2014-2017, es posible apreciar
un decrecimiento desde el inicio del pe-
riodo hasta el afio 2016, y luego un alza
hacia el afio 2017. Efectuando un estu-
dio para el mismo periodo pero por tri-
mestres, se puede observar que todos
los afios estén atravesados por altas y
bajas. En 2014, hay un crecimiento que
encuentra su pico en el tercer trimestre,
para luego descender hasta el primer
trimestre del 2015 inclusive. En ese mis-
mo afio, el crecimiento tiene lugar tanto
en el segundo como en el tercer trimes-
tre para luego descender y sostenerse
en bajos niveles durante los primeros
tres trimestres del 2016. Alli, el primer
trimestre es el maximo de toda la serie.
Finalmente, 2017 inicia con una marca-
da baja, pero se recupera y mantiene el
crecimiento en los siguientes trimestres.
En rigor, si bien los ciclos se dan afio tras
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afo, hay un importante decrecimiento
de las inversiones entre fines de 2015
y fines de 2016, pero que se recuperan
durante 2017.
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En relacion a la inversion privada para el
periodo 2014-2017, hay una continuidad
con la tendencia marcada para el afio
2017. En efecto, las cuatro comunas de la



Ciudad que presentan mayor cantidad
de inversion privada sonlal,1a13,la14y
la 4. Con anterioridad se menciond que
para 2017 la Comuna 4 era la séptima
en importancia; pero al tomar el periodo
2014-2017, aparece como la cuarta Co-
muna mas importante. En este sentido,
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Evolucién del Producto Bruto Geogréfico (PBG) en Construccion

considerando las politicas del Estado
aplicadas al sector, es posible pensar en
un acompafiamiento de la inversién pri-
vada como efecto de las distintas obras
realizadas por el Gobierno.

Siguiendo el grafico que muestra la evo-
lucién del Producto Bruto Geogréfico

Inversion privada en obras nuevas. Aflos 2014-2017

I SUMA DE VALOR TOTAL (U$D)

a precios basicos (millones de pesos a precios de 2004)

(PBG), se constata que el sector de la
construccién luego de la crisis del 2001
encabezé un proceso de crecimiento
sostenido hasta el afio 2008. A partir de
entonces, hay una suerte de estabilidad
que esta tefiida por constantes altibajos,
mas abruptos hasta el 2012 y con una
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Evolucion trimestral de la inversion en obra publica y privada.
Ciudad de Buenos Aires
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de DGEyC.
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leve tendencia a la baja hacia el 2016.
En efecto, la disminucion entre 2015 y
2016, puede encontrar su correlato en el
decrecimiento de la inversiéon en obras
generada por el Gobierno entre el cuar-
to trimestre de 2015 y el tercero de 2016.
Para finalizar, una sintesis de lo comen-
tado hasta el momento es el gréfico
que muestra el desenvolvimiento de la
inversion, tanto publica como privada,
para la Ciudad en el periodo 2014-2017.
En términos absolutos, en casi cada se-
rie, la inversién privada se encuentra por
encima de la inversién publica efectua-
da en obras, siendo los cuartos trimes-
tres, momentos en los que la inversion
del Gobierno es mayor a la de los pri-
vados. Por otro lado, el comportamiento
de la inversidn publica y privada, pare-
cen acompafiarse a lo largo del periodo,
salvo en ese orden por los trimestres ya
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sefialados, cuando la inversiéon privada
se mantiene estable como contraparti-
da de las subas y bajas de la inversion
realizada por el Gobierno. Siguiendo la
tendencia ya descripta, el momento de
menor inversién en general se corres-
ponde con los meses finales de 2015 y
casi todo el afio 2016.

Si este mismo analisis se aplica cada
una de las Comunas, es posible apreciar
que la 1, la 4, la 2 y la 8, son aquellas
don-de el Gobierno destiné mayor can-
tidad de dinero en construccién; mien-
tras que la 13, la 1, la 14 y la 4 son las
que muestran una mayor cantidad de
inversion privada. En lo que respecta a
las obras ejecutadas por areas del Go-
bierno, el Ministerio de Ambiente y Es-
pacio Publico es el espacio guberna-
mental que mayor presupuesto en obras
ha ejecutado con un 38,0% del total, el
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Ministerio de Desarrollo Urbano y Trans-
porte un 27,8% y el Ministerio de Salud
un 10,7%. De esta situacion podemos
considerar que, la politica destinada a
revalorizar la zona Sur de la Ciudad en-
cuentra muestras de correlato. Obras
como la Villa Olimpica en la Comuna 8 o,
como ya mencionamos, la extension de
la red de transporte publico, la creacion
del Distrito Tecnolégico y la descentra-
lizacién de las sedes de gobierno en la
Comuna 4, parecieran inscribirse en un
proceso que, impulsado desde el sector
publico, se acompafa por el privado. La
distribucion de la inversién en estos tér-
minos pareciera indicar que existen lu-
gares como la zona Norte que contindan
un proceso de consolidacion; mientras
que hay otros, como el Sur que, bajo el
impulso del Estado, buscan hacer una
Ciudad mas equilibrada.




Inversion en obra publica y privada por Comuna. Afios 2014-2017

UsD

1.200.000.000
1100.000.000
1.000.000.000
900.000.000
800.000.000
700.000.000
600.000.000
500.000.000
400.000.000
300.000.000
200.000.000
100.000.000
0

— [aV] ™ < n © [ [ce} [} o — o

<< << << << < << << << < - - -

5 5 5 5 5 5 5 5 5 s s s

COMUNA s s s s = = s s = 2 2 2

38 3 3 3 3 3 3 3 3 Q o] o]

o o o

® INVERSION PUBLICA (U$D) = INVERSION PRIVADA (U$D)

Fuente: elaboracion propia.

Inversion en obra publica. Afios 2014-2017

Millones de pesos ($)

Menos de 100.000.000

100.000.001 - 200.000.000
[ 200.000.001 - 400.000.000
I 400.000.001 - 600.000.000
B Mas de 600.000.000

Fuente: elaboracion propia en base a datos de

24 Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

COMUNA 13

COMUNA 14

COMUNA 15



DESARROLLO DE DISTRITOS
SEGUN EL CODIGO DE
PLANEAMIENTO URBANO
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La Renovacion Urbana se

entiende como el reemplazo de
parte del tejido existente con
construcciones nuevas. Su analisis
resulta fundamental para entender
la dindmica urbana propia del
Cdédigo de Planeamiento Urbano y
asi determinar cuales distritos han
tenido mayor desarrollo y por qué.
Dentro de este analisis se encuentran
las parcelas que han experimentado
alguna modificacién o remodelacion,
a fin de establecer las relaciones
que existen con las caracteristicas
de los distritos.

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia
sobre la base de datos de SSREGIC.

En los ultimos cinco afos la renovacion urbana es mayor en
aquellos distritos que no tienen restricciones de superficie
(FOT); por ende su desarrollo es solamente morfolégico (C3
Il'y el R2b | 9). En general, la renovacién es mayor en aquellos
distritos mas consolidados. Asimismo, se destaca que el indi-
ce de remodelacion es mayor en las areas APH, en donde se

restringe la construccion nueva
patrimonial.

El tejido existente se renueva, entre otras
razones, por las caracteristicas urbanis-
ticas de los distritos, que incentivan la
construccién en algunos casos y la re-
valoracion del patrimonio existente en
otros. Se utiliza el indice de renovacién
para analizar esta influencia.

El indice consiste en dividir las parcelas
donde se registra una obra nueva sobre
todas aquellas que estan dentro del area.
Se cruza esta informacién con el indice
de Infraestructura e ingresos y el indice
de consolidacién. Esto permite estable-
cer hipdtesis en funcion de las caracte-
risticas del distrito.

y se induce a la revalorizacion

El indice de Infraestructura e Ingre-
sos pondera la proximidad a nodos de
transporte, la distancia a equipamiento
de sustentabilidad social, la cercania a
los espacios verdes, la valuacion fiscal
y el ingreso medio de los hogares. Se
considera de mejor calidad cuanto mas
cerca esté del 1.

El indice de Consolidacién surge de di-
vidir la superficie existente sobre la su-
perficie edificable permitida por el CPU.
En las zonas con restricciones particula-
res (U, APH y otros) se considera que el
indice vale 1. Los distritos son ordenados
en el gréfico de mayor a menor de de-

indice de renovacion (% de parcelas con obra nueva/total en parcelas por distrito). Afio 2017
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recha a izquierda. Se destaca el porcen-
taje de renovacion del R2b | 9, que llega
a ser de 6,38%. Se observa que para el
afio 2017 los demas valores son inferio-
res a 1%. Urbanizaciones Determinadas y

los C3 Il superan apenas el 0,51%. Luego
siguen los distritos centrales restantes
y los demas residenciales. Las zonas
nombradas implican el 60,2% de la su-
perficie de la Ciudad y se concentran

A\

dentro el 87% de las obras de 2017. Tanto
C3 Il como R2b | 9 no poseen FOT (Fac-
tor de ocupacion territorial), es decir que
los edificios solo tienen restricciones de
caracter morfolégico.

indice de renovacion (% de parcelas con obra nueva/total de parcelas por distrito). Afios 2011-2017
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El porcentaje de renovacion de la Ciudad es de 0,39%. Que-
dan por debajo los distritos que constituyen el 39,8% de Su-
perficie. Estos son los Equipamientos con capacidad de cons-
truccion, E1, E2 y E3 (0,33%), APH (0,27%), Industrial (0,14%) y los
especiales restantes (0,08%).

Es interesante ver la relacién entre los indices de consolida-
cién e infraestructura con el indice de renovacion. Excluimos
de la comparacion los distritos con capacidades constructivas
limitadas: U, I, APH y otros. Salvo en C3 II, el valor de los indi-
cesy el porcentaje de renovacion son proporcionales, es decir
que el porcentaje de renovacion es mayor alli donde esta mas
construido y los valores de los indices son positivos.

Cuando se compara el grafico del afio 2017 con el acumulado
desde 2011 se ve que algunos distritos cambian de lugar en
el orden. El acumulado, R2b | 9 posee el indice de renovacién
mas alta y el C3 Il ocupa el segundo lugar con un 4,8%. Estas
posiciones son similares en 2017, salvo por el U, que también
ocupa el segundo lugar. Esto se explica en parte por la parti-
cularidad del area que incluye iniciativas publicas.

El distrito R se ubica debajo de Ciudad, en los diferentes afios,
salvo 2017, donde esta por encima. En las dos tablas tienen un
valor similar dado que el R representa el 37,4% de la superficie
de Ciudad y el 51,84% de la construccion existente.

Con el indice de remodelaciéon se establece la relacidon que
existe entre las obras de modificacién y ampliacién registra-
das y las caracteristicas urbanisticas de los distritos. Es decir,
que el indice, es la relacion de las parcelas que hayan registra-

do alguna ampliacidon o modificacion de lo ya construido con
respecto al total.

Los porcentajes cambian con respecto al indice de renova-
cion, debido a las caracteristicas de cada distrito. Tal es el
caso de R2b | 9, que se diferencié en obras nuevas por su alto
valor, en este caso 0% desde 2011.

El sector con mayor porcentaje de remodelacion en 2017 y en
el acumulado es APH (Area de Proteccion Histérica). Se debe
a las restricciones a construcciones nuevas y el aliento a la
conservacion del tejido existente.

Seguidos en porcentaje estan los distritos Centrales (0,28%),
con un importante indice de consolidacién. Si separamos C1
(Area Central) y C2 (Centro Principal) observamos que ambos
tienen suficientes registros como para alcanzar un 0,42% y su-
perar los de APH.

Tanto en el grafico de 2017 como en el acumulado se repiten
los dos distritos con mayor valor (APH y los centros) y los dos
con menor valor (1 y R2b 19), intercambiéndose el lugar los que
quedan en el medio. Podemos identificar dos grupos:

+ Por un lado estan el C3 Il, el promedio de Ciudad y U, que
tienen otro orden en el 2017, quedando el valor de Ciudad
tercero.

+ Por el otro, el residencial, los equipamientos, y los distritos
agrupados en “Otros”. En el acumulado, R y “Otros” superan
a El, E2, E3 pero en 2017 este ultimo grupo tiene un porcen-
taje mayor que los otros dos.

indice de Remodelacién (% de parcelas con modificacién o ampliacion sobre el total de parcelas por distrito). Afios 2011-2017
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Distrito R2b | 9

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 94
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 0,03%
De Renovacion 6,38%
De Modificacion / Ampliacion 0%
USOS Residencial 45%
No Residencial 55%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura o7
Y TEJIDO indice de Consolidacién 075

Fuente: elaboracion propia.

Este distrito se analiza aparte por-
que posee caracteristicas singulares.
Corresponde a los R2b, “...zonas desti-
nadas a la localizaciéon preferente de
la vivienda con el Rin de garantizar y
preservar las buenas condiciones de
habitabilidad...” de densidad medio-
alca, en los que se permiten usos co-
nexos con el de residencia. PerGenece
a la categoria | y se lo distingue como
sector 9. Rige en “Belgrano C”, para
“las parcelas Prentistas a la Av. Del
Libertador; en el tramo comprendido
encre las calles La Pampa y Monroe”.

29

Para todas las parcelas y en todas las
Gipologias se pone solamente como li-
mitante la alcura de 38 m, quedando
liberado el FOT. (Pactor de ocupacién
total). Por ende, las condiciones de
ediPicacion son morfoldgicas.

En 2017 R2b es el distrito de mayor reno-
vacion con un 6,38%. Es una condicion
que se extiende en el tiempo, ya que
entre 2011 y 2017 concentré el mas alto
valor de renovacion: 20,2%. No hay nin-
guna obra de modificaciéon / ampliacion,
lo que nos lleva a pensar que gracias
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a las ventajas que representa la cons-
truccion nueva, este tipo de medidas se
vuelven opciones inviables. A pesar de
ser un distrito residencial, el 55% de su
superficie no es residencial, por lo que
se ve que tienen importancia los usos
conexos a la residencia.

Posee los valores més altos de los in-
dices. La conjuncién de consolidacion,
nivel de ingreso, alta disposicién de in-
fraestructura y restricciones solamente
de caracter morfolégico explican el in-
terés del mercado y la alta renovacion
que tiene.



Distritos Urbanizaciones Determinadas — U

® Obras registradas nuevas

® Distrito
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Por Distrito 17.373

En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 13,00%

De Renovacion 0,51%

De Modificacion / Ampliacion 0,25%

Residencial 60,3%
UsoSs

No Residencial 39,7%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,50
Y TEJIDO indice de Consolidacién 0,10

Fuente: elaboracion propia.

“Corresponden a districos que, con la
Rinalidad de establecer o preservar
conjuntos urbanos de caracteristicas
diPerenciales, son objeto de regula-
cién integral en materia de uso, ocu-
pacion, subdivision del suelo y pldstica
urbana.”

El distrito de urbanizaciones determina-
das, por su misma definicion, agrupa dis-
tintos sectores con condiciones urbanas
y disposiciones constructivas singulares.
El indice de infraestructura e ingresos es
de valor medio.
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Se destaca el valor del afio 2017, ya que
en el acumulado desde 2011 apenas lle-
ga a una renovacion de 2,7 %, por debajo
del promedio de Ciudad.

En el indice de remodelaciéon en 2017
esta tercero, superando por 0,07% el va-
lor de Ciudad, a diferencia del acumu-
lado, donde ambos tienen un valor 1,1%.
Es importante analizar entonces cuales
de los sectores se destacan. En el afio
2017, 13 distritos U tuvieron obras regis-
tradas, de los cuales 4 superaron las 5
obras: U20 “Barrio Nuevo Colegiales”
con 42 obras; U8 “Villa 20" con 15; U23
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“Barrio Nuevo Belgrano” con 10 y U38
“Belgrano R” con 6 obras.

Cabe mencionar que algunas de las
obras, como las de la U8 “Villa 20” y U56
“Villa Olimpica”, corresponden a iniciati-
va publica. Las obras ejecutadas en U20
“Barrio Nuevo Colegiales” representan el
4719% de las realizadas en los distritos
U durante 2017, en el acumulado desde
2011 llega a ser de 49% de las obras. Si
observamos la renovacioén particular del
sector en 2017, llega a 1,18%, superando
la de los U y ocupando el segundo lugar
si se lo colocara en el gréfico.



Distrito C3 Il

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 19.544
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 4,50%
De Renovacion 0,51%
De Modificacion / Ampliacion 0,20%
USOS Residencial 56,4%
No Residencial 43,6%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,50
Y TEJIDO indice de Consolidacion 0,40

Fuente: elaboracion propia.

“Son las zonas destinadas a la localiza-
cién del equipamiento administrativo,
comercial, Rinanciero e institucional, a
escala barrial.”

C3ll es el distrito de Centros Locales, sin
embargo el 56,4% es de uso Residencial.
Tiene un bajo nivel de consolidacion y
un valor medio de indice de infraestruc-
tura e ingresos.

En el acumulado desde el 2011 llega a
tener una renovacién de 4,8% alcanzan-
do el segundo lugar, y diferenciandose
en 1,2 puntos de las areas centrales res-
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tantes. Se deduce que el R2b 1 9y el C3
Il muestran los valores de renovacion
mas altos, porque tienen liberado el FOT,
y por ende los edificios permitidos res-
ponden a caracteristicas morfoldgicas.
Durante 2017, el indice de remodelacién
del C3 Il fue de 0,20%, apenas 0,2 pun-
tos por encima del promedio de la Ciu-
dad, al igual que en el acumulado desde
2011, pero en este caso ocupa el tercer
lugar debido a que U baja.

El 24 % de las obras que se registraron
en 2017 se ubican entre las calles Terra-
da, Venancio Flores y Emilio Lamarca y
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la Av. Gaona. Alcanza el 28% con respec-
to a las obras registradas desde 2011.
Este proceso se analiza particularmente
en la zona 4 del capitulo de zonas del
presente informe.

Alrededor de la Av. Avellaneda aparecen
muchas obras nuevas vinculadas al cen-
tro comercial a cielo abierto que alli se
ubica. El 79% de las obras tiene como
destino el uso comercial.



Distritos Centrales — C (C1, C2, C3 1)

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 18.956
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 5,30%
De Renovacion 0,41%
De Modificacion / Ampliacion 0,28%
USOS Residencial 53,6%
No Residencial 46,4%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,68
Y TEJIDO indice de Consolidacion 0,70

Fuente: elaboracion propia.

“Se denominan asi los agrupamientos de
usos: administrativo, financiero, comer-
cial y de servicios, a distincos niveles cudali
y cuantitativos, que definen rasgos dife-
renciales entre distintas categorias de
centros. Tales Punciones producen algun
tipo de molestia (congestion vehicular y
peatonal, ruidos, etc.) que podrian per-
curbar las condiciones de habitabilidad
de las dreas residenciales; por ello, en
estos districos solo se admite el uso
residencial con restricciones”. Los com-
ponen: Cl — Area Central; C2 — Centros
Principales; C3 — Centros Locales.
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Para el andlisis de distritos centrales se
excluye el C3Il, que ya ha sido analizado
previamente. Estos distritos son areas
areas con un importante nivel de consoli-
dacion y de infraestructura e ingresos. En
ellos, a pesar de que se admita solo con
restricciones, el uso residencial alcanza
el 53,6%. En este mismo sentido, se des-
taca que las viviendas multifamiliares con
otros usos constituyen el 59% de los usos
de las obras registradas durante 2017. En
el indice de renovacion urbana este gru-
po ocupa el tercer lugar en el acumulado
y en el afio 2017 ocupa el cuarto. Son dis-
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tritos donde no rige altura méxima pero
si restricciones de superficie. Esta condi-
cién permite porcentaje de qué, apenas
0,2 puntos en 2017 y 0,8 acumulado por
encima del valor de la Ciudad. Este grupo
representa el 53% de la superficie de la
Ciudad, pero alcanza el 16,87% de la su-
perficie construida, el segundo luego de
R. Este valor y el nivel de consolidacion
(0,70) que lleva a revalorizar lo edificado,
explica el alto nimero de remodelacio-
nes. En el gréfico de porcentaje de modi-
ficacién y ampliacién esté en el segundo
lugar en el 2017 y en el acumulado.



Distritos Residenciales — R

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 206.157
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 3740%
De Renovacion 0,39%
De Modificacion / Ampliacion 0,28%
USOS Residencial 75,7%
No Residencial 24,3%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,56
Y TEJIDO indice de Consolidacion 0,66

Fuente: elaboracion propia.

“Son zonas destinadas a la localizacion
preferente de la vivienda con el Rin
de garantizar y preservar las buenas
condiciones de habitabilidad, admi-
tiéndose, en el caso de los districos
residenciales generales, usos conexos
con el residencial”.

El Distrito posee la mayor cantidad de
parcelas y representan el 374% de la
superficie de la Ciudad. Se diferencian
en funcién de la densidad permitida y el
grado de relacién con otro tipo de usos.
Se alienta la radicacién de viviendas,
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dando como resultado que el 757% de
su superficie esta destinada al uso resi-
dencial, por encima del valor de la Ciu-
dad que es de 62,9 %. Las obras regis-
tradas en 2017 mantienen ese caracter,
ya que el 90% de ellas tienen como uso
prioritario la vivienda, siendo las multifa-
miliares con otros usos el 60%.

Al ser el distrito mas grande en superfi-
cie cobra mucho peso en los valores de
la Ciudad. En el indice de renovacion de
2017 pose el mismo valor que la Ciudad
entera (0,39%), y apenas 0,1% debajo
(2,7%) en el acumulado desde 2011. Su
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valor del indice de remodelacion esta
por debajo del de la Ciudad: 0,02% en
2017 (0,16%) y 0,1% en el acumulado.
Muestra una tendencia a renovar su te-
jido por sobre la conservacion, ya que
las obras nuevas registradas son aproxi-
madamente dos veces y media mas que
las obras registradas como modificacion
o ampliacién en 2017, como en todo el
periodo.

Se observa que los sectores R ubicados
en el norte de Ciudad tienen mas obras
que aquellos que se ubican al sur.



Distrito Area de Proteccidn Histdrica — APH

<

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 8.436
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 3,20%
De Renovacion 0,27%
De Modificacion / Ampliacion 0,30%
USOS Residencial 37,8%
No Residencial 62,2%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 063
Y TEJIDO indice de Consolidacion 0]

Fuente: elaboracion propia.

“Son dreas, espacios o conjuntos ur-
banos que por sus valores histéricos,
arquitectonicos, singulares o ambien-
Gales constituyen dmbitos claramen-
Ge idenGiricables como referentes de
nuestra culcura”.

Los distritos APH estdn conformados
por parcelas cuyas construcciones son
de relevancia histérica. El 62,2% de la
superficie es de uso no residencial y el
indice de Infraestructura e ingresos es
de valor medio. Los poligonos de la Ciu-
dad protegidos poseen caracteristicas
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homogéneas dentro, pero son distintos
de las otras areas de la Ciudad también
catalogadas. Tienen en comun que en
ellos se restringe la renovacion y se prio-
riza la conservacion. De cualquier modo,
se registran algunas obras nuevas que
conforman un porcentaje de renovacién
de 0,27 en el 2017 y de 1,8 desde 2011. Se
ubica entre los distritos de menor reno-
vacion, solo por encima del Industrial en
el acumulado y antepenultimo en 2017.
En estos distritos se alienta la revaloriza-
cién del patrimonio existente y por eso
tienen el indice de remodelacién mas
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alto en el acumulado (1,9%) y en el afio
2017 (0,30%). Se destacan las 7 obras en
APH 51 “Catedral al Norte”; las 6 de APH
3 “Ambito Grand Bourg y Palermo Chico”
y las 5 del APH 1 ubicado en el centro,
contiguo al n° 51. Las restantes se distri-
buyen en otras areas. Es importante des-
tacar que el APH 1, el APH 14 y el APH 51,
todas contiguas, que incluyen el centro
histérico y administrativo de la Ciudad y
que representan el 43% de la superficie
de todas las APH; concentran en 2017 el
56% de las modificaciones y ampliacio-
nesy el 52% de las obras nuevas.



Distritos de Equipamiento — E (E1, E2, E3)

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 38.930
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 8,70%
De Renovacion 0,33%
De Modificacion / Ampliacion 0,18%
USOS Residencial 50,4%
No Residencial 49,6%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 042
Y TEJIDO indice de Consolidacion 054

Fuente: elaboracion propia.

“Se denominan asi aquellas dreas, do-
tadas de buena accesibilidad, donde
se localizan usos que sirven al conjunto
urbano y/o regional que por sus carac-
Geristicas de tamafo, molestias, etc.,
no deben localizarse en zonas centra-
les o residenciales. En estos distritos
se admiten también usos complemen-
Garios que contribuyan a mejorar la
Puncionalidad de aquéllos”. En este
caso se analizan: el Mayorista (E1), Ge-
neral (E2) y Local (E3). El especial, E4,
se coloca dentro del grupo de “Otros”
dada su excepcionalidad.
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A pesar de estar destinado a equipa-
mientos urbanos, la relacion entre el
area residencial y la no residencial es
muy pareja, casi en dos mitades. El ca-
racter mixto continda en las obras nue-
vas registradas en 2017, ya que el 63%
son viviendas de las cuales el 42% tiene
otro uso.

Es un distrito con cierta importancia re-
lativa, ya que es el tercero en cantidad
de tejido construido (9,10%) pero el cuar-
to en porcentaje de superficie de la Ciu-
dad (8,7%). Es el area con menor valor
en cuanto a infraestructura e ingresos
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luego del distrito Industrial y no es un
sector consolidado.

Tiene un porcentaje de renovacion del
tejido que esta apenas por debajo del
de la Ciudad en 2017 y 0,4% en el acu-
mulado. En ambos casos se ubica en el
séptimo lugar. En el caso de remodela-
cién, estd sexto en el acumulado pero
antepenultimo en 2017.



Distrito Industrial — |

® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 4.315
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 2,00%
De Renovacion 0,14%
De Modificacion / Ampliacion 0,07%
USOS Residencial 21,2%
No Residencial 78,8%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,26
Y TEJIDO indice de Consolidacién 0,47

Fuente: elaboracion propia.

“Son zonas destinadas al agrupamien-
Go de las actividades manufactureras
y de servicio cuya drea de mercado
es predominantemente la Capital Fe-
deral y que por sus caracteristicas
admiten ser localizadas en el ejido
urbano.” Pueden ser compatibles con
uso residencial de Porma restringida
o industrial exclusiva.

El porcentaje de superficie destinado a
usos no residenciales es el segundo mas
alto, con un 78,8%, lo que demuestra su
caracter de uso productivo. Las pocas
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obras nuevas que se registran no alteran
las caracteristicas del area. De las 6 de
2017, una sola tiene destino residencial.
En términos de superficie, es el mas bajo
de los distritos (sin contar el particular
R2b 1 9) con solo un 2 % de superficie de
CABA. El valor de consolidacién es bajo
0,47 y representa apenas en el 1,08% de
la construccion total de la Ciudad.

El poco tamafio que representa; la espe-
cificidad en el uso productivo; su ubica-
cién en el sur de la Ciudad, la mayor par-
te a la vera del Riachuelo; el peor indice
de Infraestructura e ingresos, explican
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por qué no se ha explotado su capaci-
dad constructiva, asi como también que
muestre el valor mas bajo de renovacion
del tejido en el acumulado desde 2011
y el anteultimo en 2017. Ademas, por las
escasas edificaciones existentes, ocupa
también el antedltimo lugar en la tabla
del indice de remodelacion 2011-2017 y
el del dltimo afio.



Distrito Otros

2 ® Obras registradas nuevas

Distrito

Por Distrito 5.058
En la Ciudad 318.863
PARCELAS Superficie de las parcelas (con respecto a CABA) 25,80%
De Renovacion 0,08%
De Modificacion / Ampliacion 0,08%
USOS Residencial 12,9%
No Residencial 871%
INFRAESTRUTURA indice de Infraestructura 0,46
Y TEJIDO indice de Consolidacion 1

Fuente: elaboracion propia.

Los disGricos sin capacidad construc-
Giva y con restricciones singulares se
agrupan en una sola categoria. La ma-
yor parte de su superficie (871%) estd
destinada a usos no residenciales.

Estos son: E4 — Equipamientos Especia-
les; P — Distrito Portuario; RU — Distritos
Renovacion Urbana; UF — Distrito Urbani-
zacion Futura; UP — Distrito Urbanizacion
Parque; ARE — Distrito Area de Reserva
Ecoldgica y ADP — Areas de Desarrollo
Prioritario.

Este grupo constituye un cuarto de la
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superficie de CABA (25,8%), aunque in-
cide muy poco en cantidad de metros
construidos, el 2,26% del valor total. Por
la escasa existencia de elementos cons-
truidos se explican los bajos valores de
renovacién acumulada (0,9%) y en 2017
(0,08%).

El indice de Infraestructura e ingresos
tiene un valor bajo, 0,46, que se debe a
la distribucion espacial de las areas con
relaciones dispares.

El indice de consolidacion es 1 dado
que el distrito no posee metros cuadra-
dos remanentes. Las restricciones cons-
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tructivas vigentes hacen que las obras
nuevas sean excepcionales. Si bien el
indice de renovacion acumulado desde
2011 es de 2,3%, en 2017 ocupa el ultimo
lugar, ya que se registran solo 4 obras
nuevas. Dos en RUA (“Corresponde a
zonas en las que existe la necesidad
de una reestructuracion integral”) y dos
obras en P (“Area afectada a la actividad
portuaria que requiere condiciones es-
peciales para su desarrollo”).






PATRQN DE CRECIMIENTO
Y DINAMICAS EMERGENTES




Conocer cada sitio e identificar sus
cualidades permitira al Estado saber
qué politicas van a resultar mas favo-
rables para contribuir a su desarrollo.
Se analizan los sectores de la Ciudad
que sobresalen fuera de los tradi-
cionales focos de concentracion de
la actividad constructiva de la zona
Céntrica y Norte, y que durante el
afo 2017 registraron cambios en su
dinamica.
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La dinamica constructiva de la Ciudad reconoce cada afio nue-
vos sectores. En el ano 2017, diferentes barrios de las zonas Sur,
Oeste y Noroeste de la Ciudad han evidenciado un aumento en
la actividad constructiva, debido a diversos factores que contri-
buyeron a fomentar este crecimiento.

Muchos son los factores que inciden en
la dinamica de la Ciudad. Hay sectores
geograficos que histéricamente tienen al-
tos niveles de desarrollo, como las areas
Norte y Noroeste de la Ciudad, donde los
diversos medios de transporte y su proxi-
midad con el microcentro son parte del
incentivo para el impulso constructivo e
inmobiliario. Los barrios céntricos como
Balvanera, Almagro y Caballito mantie-
nen una constancia en los valores inmo-
biliarios y metros cuadrados de obras
registrados e iniciados. En el resto de la
Ciudad, algunos sectores aledafios a los
corredores o a las centralidades barriales
son los que atraen interés para las cons-
trucciones; sin embargo no logran tener
los niveles de intensidad para igualar a
los sectores histéricos de la Ciudad.

Durante el afio 2017, esta tendencia de los
focos a distribuirse se intensifica buscan-
do nuevos lugares para su desarrollo. En
el barrio de Palermo, por ejemplo, debido
a diversos factores, como la extension del
metrobus de Av. Cabildo, las actividades
inmobiliarias y la construccion estan en
una etapa de propagacion hacia los ba-
rrios vecinos. Algo similar sucede en el
area céntrica de la Ciudad, a partir de la
inauguracion de los ramales del metrobus
9 de Julio y del Bajo, y de los de nuevos
edificios gubernamentales. Se genera, de
este modo, una conexion de Norte a Suir,
donde los barrios de San Telmo, Barracas
y la Boca comienzan a percibir nuevas
obras y valores inmobiliarios en aumento.
La Ciudad experimenta un incremento
de los metros cuadrados construidos en
areas que en afios anteriores no se regis-
traba. Esto puede deberse a mejoras en
la infraestructura de la Ciudad, al auge
de los créditos inmobiliarios, a la reno-
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vacioén de los centros comerciales, como
asi también a las dinamicas propias de
cada barrio. Se puede observar que en
algunos casos es reciente el inicio de
estos focos y no hay sefal fisica de su
transformacion, pero el hecho de estar
registrado demuestra que esta surgien-
do una dindmica diferente.

Con estas caracteristicas se reconocie-
ron 15 sectores y se analizaron los moti-
vos que pudieron promover su desarrollo,
destacandose las obras publicas, la de-
manda del mercado y la proximidad al
transporte publico. Se distribuyen entre la
zona Sur, Oeste y Noroeste de la Ciudad,
y muchas veces son parte de una ten-
dencia que proviene de barrios vecinos
o bien se trata de nuevos focos que se
generan por su particularidad urbana.

La mayoria de las zonas poseen un cam-
bio en la tipologia edilicia, manteniendo
sus caracteristicas residenciales pero
cambiando la densidad, donde las ca-
sas de uno y dos pisos se mezclan con
edificios de hasta 7 pisos de alto, depen-
diendo su zonificacién. Los motivos por
los que suceden estos cambios no son
en todos los barrios. Esto puede depen-
der de una ubicacién estratégica como
también de una zona que comienza a re-
gistrar actividad constructiva. A modo de
ejemplo, en el barrio Monte Castro se re-
conoce que el cambio edilicio se localiza
en las proximidades a la Av. Alvarez Jonte,
donde se ubica el centro comercial a cie-
lo abierto, mientras que en el barrio de Vi-
lla Santa Rita las obras se distribuyen por
las calles que comparten con los barrios
de Villa Devoto y Villa del Parque. Uno de
los principales factores es la accesibili-
dad mediante el transporte publico, que
contribuye a impulsar la dindmica cons-



Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

tructiva. En el caso del barrio de Liniers,
su cercania al centro del transbordo se
suma a su caracter residencial. Una si-
tuacion similar ocurren sobre la Av. San
Martin: se estima que la reciente inau-
guracién del ramal del metrobus impul-
s6, en varios sectores de su recorrido,
nuevos desarrollos inmobiliarios, desta-
candose el cruce con la Av. Juan B. Jus-
to y la estacién El Libertador. Un caso

similar sucede con la inauguracién del
centro del transbordo de Av. Rivadavia
y la llegada de la linea A de subte a la
Av. Nazca que, sumada a otras causas,
incentivé un nuevo sector de desarrollo
dentro del barrio. Aquellos sectores de
caracter tradicionalmente comercial, du-
rante el afio 2017 se intensificaron. Como
sucede con el foco conformado por los
barrios de Villa Santa Rita, Flores y Flo-

Mapa de densidad de obras registradas. Se
destacan aquellas zonas que tuvieron un mo-
vimiento especial en el 2017.

resta, donde el centro comercial a cie-
lo abierto de la Av. Avellaneda tiene una
intensidad comercial que se distribuye
en todo su entorno con nuevas construc-
ciones destinadas Unicamente a locales
comerciales. En cambio, en la Av. Ramodn
Falcon en el barrio de Villa Luro, los edifi-
cios de vivienda con locales comerciales
en su planta baja estan conformando un
nuevo centro comercial.

Zona Superficie cubierta (m?) Cantidad de obras

Zona 1 - Ramén Falcén entre Leguizamén y Byron _ 45168,53 _ 13
Zona 2 - Av. Caseros - Monteagudo - Zavaleta - 25.27751 - 6
Zona 3 - Av. Alvarez Jonte - Alcaraz - Miranda . 10.555,10 - 5
Zona 4 - Av. Gaona - Av. Nazca - Av. Juan B. Justo - 18.238,65 _ 24
Zona 5 - Av. Boyaca - Av. Avellaneda - Méndez de Andes B 2154474 | 9
Zona 6 - Escalada de San Martin - Argerich - Nazca [ 18.375,54 _ 12
Zona 8 - Av. San Martin - Av. Juan B. Justo [ 1595039 | 9
Zona 7 - Av. San Martin - Cuenca - Vallejos [ 16.864,80 |

Zona 9 - Av. Congreso - Av. Alvarez Thomas - Le Breton - Diaz Colodrero - 23.591,04 _ 13
Zona 10 - Juan B. Alberdi - San Pedrito - 30.064,33 _ 12
Zona 11 - Av. Caseros B 1402164 - 8
Zona 12 - Av. Juan B. Justo - Murillo - Av. Corrientes - Malabia _ 59.279,23 _ 12
Zona 13 - Pedro Goyena - Juan B. Alberdi - Primera Junta _ 68.007,22 — 35
Zona 14 - Av. Balbin - Estomba - Av. Melian - 15.860,18 -

Zona 15 - Av. Alvarez Thomas - Av. De Los Incas - Donado - Holmberg - 26.647,89 _

Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.
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Zona 1+ RAMON FALCON ENTRE LEGUIZAMON Y BYRON

La zona a analizar se compone de dos barrios. Uno es el ba-
rrio de Liniers, que se destaca por su mixtura de usos. Por
un lado, el centro de transbordo de la Estacion Liniers donde
se une la red de Ferrocarril Sarmiento con diversas lineas de
colectivos, es una centralidad que posee una gran cantidad
de comercios y un considerable movimiento de personas. Por
otro lado, encontramos una zona residencial de baja densidad,
donde se destaca el barrio “Las Mil Casitas”. El otro barrio es
el de Villa Luro, de caracter residencial y que en los ultimos
afios comenzd a tener un crecimiento comercial en el rubro
gastronémico.

A raiz del andlisis de las obras registradas durante el 2017 en
el entorno de la plaza Cnel. Martin Irigoyen en el barrio de
Liniers y el de Av. Cnel. Ramén Falcén en el barrio de Villa
Luro, se reconoce un pico en relacion a otras areas del mis-
mo barrio. Predominan aqui viviendas multifamiliares con un
promedio de 2.000 metros cuadrados cubiertos. Este entorno
ubicado aproximadamente a unos 300 metros del centro de
transbordo, contiene entre sus arterias principales la Av. Riva-
davia. A diferencia del trayecto que atraviesa al nucleo de la
estacion, este tiene un caracter comercial destinado al rubro
de automotor.

Cambio de densidad de baja a alta en los barrios de Liniers y Villa Luro.

En el entorno de la plaza Cnel. Martin Irigoyen prevalecen las
viviendas de baja densidad. Sin embargo, entre sus calles se
comienza a percibir un crecimiento en el tejido debido a las
viviendas multifamiliares que estan construyéndose en la zona,
con una altura promedio de 7 pisos. Esta zona tiene como
cualidad varios factores externos que potencian el lugar, entre
ellos su cercania con el centro de trasbordo, la proximidad
con las plazas Isidora y Coronel Martin Irigoyen, y, sumado
esto al caracter residencial, son elementos que estimulan el
incremento de obras en el lugar. El entorno Av. Cnel. Ramén
Falcdn registra una tendencia desde hace algunos afios que
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Obras registradas - 2017
Superficie construida (m?)
Menos de 800

801 - 5,000

A . 5001 - 10000
— \\& 4 ; . Mas de 10001
\'\., y

Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU C3lI - E3 — R2bll — R2bl

Tren: FC. Sarmiento
Estacién Liniers - 350 m
Estacidn Villa Luro - 500 m
Colectivos: aprox. 350 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 300 m

Plaza de Isidora
Plaza Coronel Martin Irigoyen
Plaza “Ejército de los Andes”

Espacios Verdes

Equipamiento de

Sustentabilidad Social Menos de 400 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Zona: 700 m?/ha

Densidad constructiva | g 1| iniers: 0,011 - Villa Luro: 1600 mha

Venta Alquiler

Zona: 2.508 U$D/m? Zona: 12.500%
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000%

Venta Alquiler

Zona: 1.854 U$D/m?2 Zona: 11 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 2.062 U$D/m2 Zona: 14 U$D/m?
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m2 Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.

se mantiene constante durante el 2017. A lo largo del trayecto
de esta avenida, que atraviesa el barrio de Liniers y Villa Luro,
se observan diferentes situaciones espaciales. Se destaca el
tramo que va desde la calle Albarifio hasta la Av. Escalada, ya
que tiene como particularidad la Plaza Ejército de los Andes y
el bulevar que caracteriza a la Avenida.

Las obras a realizar en el lugar son en su totalidad viviendas
multifamiliares con la particularidad de que sus plantas bajas
contienen locales comerciales, fortaleciendo la actividad co-
mercial en la zona que actualmente estd comenzado a surgir.
Este sector es el de mayor desarrollo con respecto al resto,
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lo que puede deberse a su espacialidad
urbana como también a su proximidad
con la Av. Rivadavia y la estacion Villa
Luro de tren. Ademas, se ubica a pocas
cuadras del inicio del metrobus de Av.
Juan B. Justo que otorga a la zona Norte
de la Ciudad una mejor accesibilidad, y
el metrobus de la Au. 25 de Mayo, que
brinda a la zona una rapida conexién
con el microcentro de la Ciudad.

Vivienda Multifamiliar de densidad alta en construccion.

Zona 2 + AV. CASEROS - MONTEAGUDO - ZAVALETA

Desde el afio 2008, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
impulsé la creacion del Distrito Tecnolégico, concebido con el
objeto de fomentar la industria de tecnologias de la informa-
cién y comunicacion (TICs). En este sentido, el Distrito Tecno-
l6gico se constituyd bajo la impronta de establecer un centro
de promocion y desarrollo de conocimientos que mixture la
proliferacion de las TICs con la identidad cultural existente.
El Distrito Tecnolégico también se inscribe en el proyecto del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires de revitalizar la zona
Sur de la Ciudad de Buenos Aires. Su localizacién se encuen-
tra principalmente en Parque Patricios, abarcando mas de 300
hectareas que se extienden hasta los barrios de Boedo, al nor-
te, y Nueva Pompeya, al sur. En rigor, el perimetro esta marca-
do por: Av. Sdenz, Av. Boedo, Av. Chiclana, Sanchez de Loria,
Av. Brasil, las calles Alberti y Manuel Garcia y la Av. Amancio
Alcorta, en ambas aceras. Para dar con los objetivos propues-
tos, el Distrito Tecnoldgico otorga ciertos beneficios vincula-
dos a la exencién impositiva, lineas de crédito para compra de
inmuebles y construcciones, como asi también a programas
de becas e investigacion para estudiantes que concurran a
instituciones radicadas en el propio Distrito Tecnolégico.
Enmarcada en este contexto, el érea en cuestién muestra cier-
to correlato mediante las seis obras que presenta, 3 de las
cuales son de oficinas y una de educacion. Por lo tanto, las
obras de esta zona parecieran estar en intrinseca vinculacion
con el desarrollo del Distrito Tecnoldgico. Al mismo tiempo,
desde el afo 2014 es posible apreciar que las obras en esta
zona son una constante, estando esencialmente asociadas a
oficinas. En efecto, sumando las obras del periodo 2014-2017
las oficinas representan el 60%, y yendo un poco mas allg,
mas del 55% de esa oferta de oficinas se acompanfa con loca-
les comerciales, que funcionarian como complemento de los
ejes de Av. Caseros y La Rioja, arterias fundamentales para la
actividad comercial. De hecho, ninguna de las obras de este
periodo se localiza sobre esos ejes; sino que, por el contrario,
la calle Lavardén acapara el 30% del total de obras.
Al mismo tiempo, la instalaciéon de la sede gubernamental de
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Casa de Gobierno a escasos metros del area, conjuntamente
con la puesta en valor de espacios publicos del entorno y del
casco histdrico, puede funcionar como un aliciente tanto para
la instalacion de actividades no solo asociadas al comercio,
sino también a los servicios. En relaciéon a estos procesos, el
desarrollo del metrobus del Sur y la extension de la linea H de
subtes, con la estacién Parque Patricios en las inmediaciones
de la zona contribuyen a la mejora en la movilidad y la accesi-
bilidad al area en cuestion.

Para el afio 2017, el 84% de las obras de la zona de Parque
Patricios oscilan entre los 800 y los 5000 m2, mientras que
el 16% restante corresponde a obras de mas de 10.000 m2.
En comparacién con los afios anteriores, dentro del periodo
comprendido no se registran otras obras de mas de 10.000
m2, sino que predominan aquellas que oscilan entre los 1.000
y los 1.500 m2

Para el afio 2017, la totalidad de las obras son nuevas, y su
distribucion se corresponde con las calles Esteban de Luca,
Zavaleta, Lavardén, Chutro y Corrales Viejos; es decir, se hallan
dentro del interior del drea, por fuera de los principales ejes
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Distritos CPU C3II-R2bl-R2bll

Ferrocarril: Belgrano Sur.

Estacion Buenos Aires - Aprox. 500 m
Subte: Linea H - Estacién Parque Patricios
Colectivos: Av. Caseros

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 100 m

Parque de los Patricios

Parque J.E. Uriburu

Plaza Dr. J.C. Paz

Plaza Nicaragua

Plaza Guillermo y Alfero Barbieri
Parque Ameghino

Espacios Verdes

Equipamiento de

Sustentabilidad Social Menos de 350 m

Proximidad a Edificios

» Sede Central del GCBA
emblematicos

Obras de Gobierno Distrito Tecnoldgico - MetroBus Av. Brasil

Zona: 850 m?/ha

2T e G ST Barrio Parque Patricios: 130 m?/ha

Nuevas oficinas en el Distrito Tecnoldgico.

de circulacién. En definitiva, las iniciativas gubernamentales,
con la presencia del Distrito Tecnolégico, la relocalizacién de
la sede de Gobierno, la puesta en valor y el desarrollo del
transporte, parecen ser insumos fundamentales para entender
el foco de obras registradas en el barrio de Parque Patricios.

Zona 3« AV. ALVAREZ JONTE - ALCARAZ - MIRANDA

Durante el afio 2017, en el barrio de Monte Castro se registré
un crecimiento de obras registradas. Este barrio, que se ex-
tiende a lo largo de la Av. Alvarez Jonte, se caracteriza por una
densidad baja, una centralidad comercial y por su proximidad
con la Avenida Juan B. Justo. En términos generales, en todo
el barrio se esta produciendo una mutacion del tejido urbano.
Durante el afio 2017 se registraron un total de 25 obras nuevas,
de las cuales la mayoria son viviendas multifamiliares de un
promedio de 4 a 7 pisos.

En el barrio se reconocen dos sectores que comienzan a tener
un fuerte impulso en la cantidad de registros. Por un lado, esta
el entorno de la Avenida Alvarez Jonte, que es el mayor foco
de registros en todo el barrio, y por el otro se reconoce una
tendencia proveniente de los barrios de Villa Devoto y Villa del
Parque que, a pesar de estar alejado de la Avenida, comien-
za a ser un lugar de interés en parte por su cercania con la
calle Nogoya y el centro comercial a cielo abierto de la calle
Cuenca.

La Av. Alvarez Jonte, junto con las calles Marcos Paz, Elpidio
Gonzalez y Renque Cura, es el sector con mayor cantidad de
metros cuadrados cubiertos registrados durante todo el afo.
Esta zona, al igual que el resto del barrio, es de densidad baja
y en ella predominan los chalet. Posee una gran cantidad de

Venta Alquiler

Zona: 2.866 U$D/m? Zona:
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 984 U$D/m? Zona: 19 U$D/m?
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 2118 U$D/m2 Zona: 20 U$D/m?
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m2 Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

escuelas de diferentes niveles, plazas proximas vy, la cercania
al centro comercial a cielo abierto de la Av. Alvarez Jonte, que
le brinda a la zona cierto interés.

Analizando las tipologias de obras registradas, en su mayoria
predominan las viviendas multifamiliares de una altura prome-
dio de 7 pisos. Las obras no se ubican en una calle en especial
pero lo que prevalece son aquellas que estan lo mas cerca de
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la Av. Alvarez Jonte, como son las calles Alcaraz, Miranda, Allen-
de, Benito Juarez y Renque Cura, que al igual que afios anterio-
res concentraron las mayores cantidades de obras realizadas,
incluyendo la calle Marcos Paz. Siguiendo con los datos de re-
levamiento, se registré un incremento en la oferta de viviendas
apto crédito hipotecario y la expansién de nuevas construc-
ciones destinadas a viviendas, que causaron un aumento en
el valor de suelo. Como ejemplo, los departamentos a estrenar
se incrementaron un 28% con respecto al 2014. Al igual que la
venta de departamentos usados durante todo el afio 2017, se
observa que el mayor aumento de ofertas se establece en el
entorno de centro comercial del barrio en la Av. A. Jonte exten-
diéndose a las calles paralelas. Siendo estas mismas las que
se eligen para desarrollar las nuevas obras.

En sintesis, este foco tiene una relacién directa con la centra-
lidad barrial de Monte Castro, que es la principal potencia del
barrio, y sus diferentes grados de proximidad establecen cuél
es la tendencia en la ubicacion de obras registradas.

Incorporacién de viviendas en altura en barrios de casas bajas.

Zona 4+ AV. GAONA - AV. NAZCA - AV. JUAN B. JUSTO

Esta zona, conformada por los barrios de Floresta, Flores y
Villa Santa Rita, contiene entre sus arterias principales las
avenidas Nazca, Gaona y Juan B. Justo. Posee una marcada
actividad comercial proveniente de la Av. Avellaneda. En el
afio 2017 se registran nuevas obras destinadas a locales
comerciales, tendencia que ya se comenzaba a registrar en
afos anteriores y que durante el afio 2017 continla vigente.
La masiva demanda de locales comerciales produjo un cam-
bio en el caracter de la zona, que pasa de ser residencial a
tener un perfil comercial e industrial.

Durante el afio 2017 se concentré un gran numero de obras, de
las cuales 79% tiene como destino comercios con un prome-
dio de 569 metros cuadrados cubiertos y solamente el 8% esta
destinado a viviendas; esto refleja la tendencia comercial, que
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Distritos CPU

C3Il - E3 — R2bll

Proximidad a
Red de Transporte

Colectivos: Aprox. 100 m

Proximidad a Centros
Comerciales

Aprox. 100 m

Espacios Verdes

Plaza Don Bosco
Plaza Monte Castro

Plaza Monsefior Fermin Lafitte

Equipamiento de
Sustentabilidad Social

400 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Densidad constructiva

Zona: 590 m?/ha

Barrio Monte Castro: 110 m#ha

Venta Alquiler

Zona: 2.511 U$D/m? Zona: 7.600$
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 3.939 U$D/m? Zona: 17 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: Zona:
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.

Ciudad: 13 U$D/m?

Edificio en obra en la Calle Alcaraz del barrio Monte Castro.
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comienza a superar la Av. Gaona. Esta masiva demanda de
locales comerciales, algunos con depésitos, dio lugar a que
las viviendas que antiguamente habitaban el sitio se vendan
y se trasformen en grandes complejos comerciales a la via
publica. Este cambio de uso de suelo fue acelerandose desde
el afio 2016 por una disminucién de oferta que abastecié a la
demanda del mercado.

Centro Comercial a Cielo Abierto de la Avenida Avellaneda y su entorno.

Distritos CPU

C3ll - E3

Proximidad a
Red de Transporte

Tren: FC. Sarmiento

Estacion Flores - Aprox. 800 m

Estacion Floresta - Aprox. 800 m

Subte: Linea A - Aprox. 800 m

Colectivos: MetroBus Av. Juan B. Justo - Aprox. 400 m

Proximidad a Centros
Comerciales

Aprox. 100 m

Espacios Verdes

Plaza de los Periodistas

Equipamiento de
Sustentabilidad Social

400 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Densidad constructiva

Zona: 590 m?/ha

Barrio Monte Castro: 110 m?ha

Venta Alquiler

Zona: 2.405 U$D/m? Zona:
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2.387 U$D/m2 Zona: 11 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 1.838 U$D/m? Zona: 11 U$D/m?2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?2 Ciudad: 13 U$D/m2

Fuente: elaboracion propia.

Zona 5 « AV. BOYACA - AV. AVELLANEDA - MENDEZ DE ANDES - Zona 10 « JUAN B. ALBERDI - SAN PEDRITO

En del barrio de Flores resulta evidente la diferencia entre el
Norte y el Sur. Se observa cémo a partir de Av. Francisco Bil-
bao hay un movimiento de obras registradas que alcanza ma-
yor intensidad en algunos sectores.

En todo el barrio se registra una marcada actividad construc-
tiva, sobresaliendo tres sectores: el entorno de la Avenida San
Pedrito, el de la calle Méndez de Andes y finalmente el de Av.
Avellaneda. Este ultimo se diferencia de los demas, debido
a que las obras registradas tienen como destino locales co-
merciales mientras que los demas entornos son de caracter
residencial.

Los entornos de la Av. San Pedrito y el de la calle Méndez de
Andes se encuentran alejados entre si, pero se relacionan por
una tendencia que comienza en el barrio de Caballito y se
extiende hasta el barrio Vélez Sarfield.

En las proximidades a la Av. San Pedrito se reconoce un foco
de incremento de obras, con respecto a afios anteriores. Es-
tas obras son en su mayoria viviendas multifamiliares de una
altura promedio de entre 7 y 8 pisos. Para comprender las
causas de la mayor actividad constructiva, se puede consi-
derar la ampliaciéon de la linea A hasta la Av. Nazca, el nuevo
centro de transbordo de Av. Rivadavia, la proximidad con el
Parque Avellaneda, su accesibilidad a las avenidas troncales
de la Ciudad, como son Directorio y Alberdi y el bajo valor del
suelo que, a pesar de incrementarse un 8,6% en el afio 2017
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

con respecto al afio 2016, continda siendo menor respecto al
resto del barrio.

Por otra parte, el entorno de la Calle Méndez de Andes es
parte de una tendencia proveniente del barrio de Caballito.
Se identifica por ser un lugar de densidad baja y por tener
como arteria principal la Av. Avellaneda que, a diferencia del
trayecto mas comercial entre las calles Emilio Lamarca y la
Av. Nazca, tiene caracter residencial, con una tendencia a la
densificacién. Durante el afio 2017, el destino de las obras fue
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Zona 5

Distritos CPU C3ll - E3

Zona 10

Distritos CPU R2bll - C2 - C3 Il - R2all

Tren: FC. Sarmiento

Estacion Caballito - Aprox. 600 m
Subte: Linea A - Aprox. 800 m
Colectivos: Aprox. 300 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 800 m

Plaza Angel Gris

Espacios Verdes Plaza Irlanda

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 400m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Zona: 500 m?/ha

2 CLECR IR Barrio Flores: 110 m#/ha

Venta Alquiler

Zona: 2.726 U$D/m2 Zona: 7.584$
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m?2 Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 1.701 U$D/m? Zona: 13 U$D/m2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m?2 Ciudad: 16,1 U$D/m?

Venta Alquiler

. Zona: 2.350 U$D/m?2 Zona: 11 U$D/m?2

Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m? Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.

Consolidacion del tejido urbano en la Avenida Avellaneda.

de viviendas multifamiliares con una superficie promedio de
2.400 metros cuadrados cubiertos y una altura aproximada de
entre 8 y 9 pisos. Esta cantidad de obras registradas, sumada
a la oferta de departamentos en venta a estrenar, traen como
consecuencia un aumento del 19% en los valores del suelo
respecto del afio 2015.

Para concluir, se observa que en el barrio de Flores, si bien
mantuvo una dindmica caracteristica de los afios anteriores
en el transcurso de 2017, se incorporaron sectores que no eran
tan destacados.

Subte: Linea A - Aprox. 500 m
Colectivos: Centro de Transbordo Av. Nazca y Av.
Rivadavia - Aprox. 500 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 350 m

Espacios Verdes Parque Avellaneda

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 400m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Centro de Transbordo de Av. Rivadavia
Estacion de Subte San Pedrito

Zona: 800 m?ha
Barrio Flores: 110 m?ha

Obras de Gobierno

Densidad constructiva

Venta Alquiler:

Zona: 2.458 U$D/m2 Zona: 8.834%
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2.186 U$D/m?2 Zona: 13 U$D/m?
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: Zona: 17 U$D/m?2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m? Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.
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Av. Nazca y su entorno, foco para la construccién de viviendas multifamiliares.
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Zona 6 « ESCALADA DE SAN MARTIN - ARGERICH - NAZCA

El barrio Villa Santa Rita se identifica por ser residencial. Entre
sus calles se observan casas cuya altura maxima no supera
los dos pisos.

La Av. Nazca junto con Av. Juan B. Justo, la Av. Alvarez Jonte
y la calle Joaquin V. Gonzalez, son vias fundamentales para la
accesibilidad del barrio con el resto de la Ciudad.

Se pueden identificar dos influencias que llegan al barrio desde
distintos sectores. Por un lado, la extensidn de los comercios de
los barrios de Flores y Floresta, que lentamente van superando
a la Av. Gaona, y, por el otro lado, una concentracién de obras
provenientes del area residencial que llega desde Villa del Par-
que alcanzando el entorno de Av. Nazca.

Esta zona paralela a la Av. Nazca, que sobresale con respecto
al resto del barrio, tiene como ventaja su proximidad al me-
trobus de Av. Juan B. Justo y a los comercios de la Av. Nazca.
Se destacan las calles Argerich y Dr. Luis Belaustegui, donde
la presencia de edificios nuevos y construcciones comienza a
alterar el tejido urbano del lugar. Esto se debe a un incremento
del 20% de inicios de obras y un 31% de finales de obras, en el
afo 2017 con respecto a 2016. La gran mayoria de los registros

Trabajos de construccion en la Av. Juan B. Justo.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU C3lI-R2all

Colectivos:
MetroBus Av. Juan B. Justo - Aprox. 200 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 100 m

Espacios Verdes Plaza Ciudad de Udine

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 350 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Plazoleta Cuenca

O eh CotEme Obras Arroyo Maldonado

Zona: 600 m?/ha

eI el Barrio Santa Rita: 190 m?/ha

Venta Alquiler

Zona: 2.196 U$D/m? Zona:
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 1.661 U$D/m?2 Zona: 10 U$D/m2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 1.367 U$D/m2 Zona: 7 U$D/m2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?

Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia en base a datos de SSREGIC.

tienen como destino vivienda multifamiliar que en su mayoria
son construcciones de entre 8 a 9 pisos y tienen una superfi-
cie promedio de 1.531 metros cuadrados cubiertos.

Otro sector que comienza a registrar cambios es el que limi-
ta con el barrio de Villa del Parque. En parte se debe a los
cambios que se estaban produciendo en el barrio vecino y
que fueron atrayendo esta tendencia, como su proximidad al
centro comercial a cielo abierto de la calle Cuenca y la esta-
cién de Villa del Parque de la red de ferrocarril, que hicieron
que este sector sea uno de los primeros en expresar cambios.
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Zona 7 * AV. SAN MARTIN - AV. JUAN B. JUSTO

Durante el afio 2017, en la Av. San Martin se reconocen dos fo-
cos de concentracién de obras registradas. Uno es el entorno
de la estacién del ferrocarril Urquiza, El Libertador, y el otro el
cruce con Av. Juan B Justo.

A partir del afio 2016, la Av. San Martin se constituye como
parte de la red de metrobus de la Ciudad de Buenos Aires,
otorgando a la zona una conexién con el Centro. Con la crea-
cién del metrobus, se realizaron obras en torno a la estacién
de tren El Libertador, como el paso bajo nivel, y la renovacion
del espacio urbano.

En relacién al primer foco, el entorno de la estacioén El Liberta-
dor del ferrocarril Urquiza se inscribe en los barrios de Agro-
nomia, Villa Pueyrreddn y Villa Devoto, que comparten la Av.
San Martin como arteria principal y centro comercial de escala
barrial. Este foco es parte de una corriente que llega del barrio
Villa Devoto, que comienza a expandirse en forma moderada
y se une con la Plaza Arenales, donde existe una importante
oferta gastronémica, y el centro comercial a cielo abierto de
la calle Cuenca. Estas caracteristicas le confieren al sector a
analizar accesibilidad a diversas actividades.

En cuanto al segundo foco, la importancia del cruce de la Av.
Juan B. Justo con la Av. San Martin como ejes principales de
movilidad y conectividad, se vio acrecentada luego de la inau-
guracion del metrobus. En efecto, se registré un aumento de
obras en la zona del 9%, con respecto a afios anteriores, siendo
que las obras de viviendas multifamiliares se destacan en las
calles Campana y Asuncion, mientras que las de uso mixto pre-
dominan en la Av. San Martin. Asimismo, en las proximidades de
este eje es donde se encuentran las obras de mayor superficie
cubierta. Esta situacién se condice con la zonificacién estable-
cida por el Cédigo de Planeamiento, donde los edificios de ma-
yor altura estdn mas préximos a la Av. San Martin.

En definitiva, el foco puesto en el transporte y la movilidad
pueden ser un aliciente para generar un mayor atractivo en
esta zona.

En un radio de dos cuadras alrededor del cruce de las Av. San Martin y Av. Juan
B. Justo, se percibe el incremento de obras.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU

C3II-ES3- R1bl - r2bll

Proximidad a
Red de Transporte

Colectivos: MetroBus Av. San Martin
MetroBus Av. Juan B. Justo - Aprox. 200 m

Proximidad a Centros
Comerciales

Aprox. 100 m

Espacios Verdes

Plaza Dr. R. Sdenz Pefia

Equipamiento de
Sustentabilidad Social

200 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

MetroBus Av. San Martin

Densidad constructiva

Zona: 500 m?ha

Barrio Gral Mitre: 90 m?/ha

Venta Alquiler

Zona: 2.561 U$D/m2 " Zona: 8,183%
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 1.661 U$D/m?2 Zona: 10 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.040 U$D/m2 Ciudad: 9 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: 910 U$D/m? Zona: 8 U$D/m?2
Oficinas

Fuente: elaboracion propia.

Ciudad: 2.216 U$D/m?

Ciudad: 13 U$D/m?



Zona 8 « AV. SAN MARTIN - CUENCA - VALLEJOS

Durante el afio 2017, el metrobus desarrollado sobre la Av.
San Martin entre la Av. Juan B. Justo y la Av. Gral. Paz tuvo un
impacto en el drea de estudio, donde se evidencié un incre-
mento en la cantidad de obras registradas. De esta manera,
es posible reconocer ciertos sectores de crecimiento sobre
la Av. San Martin, en particular el cruce con las avenidas Juan
B. Justo y Donato Alvarez, coincidente con las estaciones del
metrobus Pappo Napolitano y Donato Alvarez, y el entorno de
la estacion El Libertador del ferrocarril Urquiza.

El entorno conformado por las estaciones Donato Alvarez y Pa-
ppo Napolitano tiene influencia de dos corrientes. Por un lado
el crecimiento de la zona Norte de Caballito, que extiende su
crecimiento tanto en sentido de la Av. Juan B. Justo como hacia
el interior del barrio con obras de uso residencial de una super-
ficie promedio de 4000 m?, y por otro lado una corriente de re-
novacion atraida por el crecimiento edilicio que esta ocurriendo
en la Av. San Martin.

Otra caracteristica es el entorno comercial ubicado en el trian-
gulo que se forma entre las avenidas San Martin, Donato Alvarez
y Juan B. Justo, que concentra el mayor foco de obras de 2017,
siendo residenciales, de oficinas y de locales comerciales.

Nuevas edificaciones aparecen en el entorno de diversas estaciones del Metro-
Bus de la Av. San Martin.

Obra con destino vivienda en la interseccidn de las calles Cuenca y Navarro.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU C3II-ES3- Ribl - r2bll

Tren: FC. Urquiza - Estacion El Libertador
Colectivos: MetroBus Av. San Martin -
Aprox. 200 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 100 m

Plaza Martin Rodriguez

Espacios Verdes
P Plaza Arenales

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 350 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

MetroBus Av. San Martin
Paso Bajo Nivel
Entorno Estacién El Libertador

Obras de Gobierno

Zona: 50 m?/ha

RS B CE e T Barrio Villa Devoto: 250 m?/ha

Venta Alquiler

Zona: 2.460 U$D/m2 Zona:
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2.387 U$D/m2 Zona: 11 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m?2 Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: Zona: 8 U$D/m?
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?2 Ciudad: 13 U$D/m2

Fuente: elaboracion propia.

La zona de caracter residencial de densidad baja, a partir de
las nuevas obras, comenzé a incorporar cambios en su tipolo-
gia arquitectdnica, modificando su tejido urbano. A causa de
este aumento de obras y la presencia del metrobus, se ob-
servé un aumento de 7% en el valor del suelo, con respecto al
afio 2014, marcando una diferencia entre la zona analizada y
el resto del barrio. Los valores del suelo en el resto del barrio
experimentan un aumento gradual y equivalente.
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Zona 9 « AV. CONGRESO - AV. ALVAREZ THOMAS - LE BRETON - DIAZ COLODRERO

El barrio de Villa Urquiza durante el afio 2017 continud con la
dinamica caracteristica de los afios anteriores. El entorno de
la estacién de tren Villa Urquiza manifesté durante cuatro afos,
diferentes dindmicas del suelo que consolidaron diferentes
sectores del barrio. Este foco es parte de este proceso y en el
afo 2017 comienza a marcar una tendencia en sentido de la
Av. Triunvirato hacia Av. Gral. Paz, que tiene como potencial la
proximidad con el Parque Lineal Donado-Holmberg, impulsa-
do por el Gobierno de la Ciudad.

El predio comprendido entre la avenida Alvarez Thomas, Av.
Congreso, Av. Roosevelt y Av. Triunvirato es el que actualmente
concentra el mayor registro de metros cuadrados cubiertos.
Esta zona que tiene como proximidad la estacion de subte
Juan Manuel de Rosas de la Linea B y la estacidon de tren, esta
abastecida por un centro comercial a cielo abierto ubicado
entre las calles Monroe y Av. Triunvirato.

Al mismo tiempo, esta préxima a los parques Sarmiento y Saa-
vedra, ambos de escala urbana.

A ] — -
R Nl

Intensificacion de obras en la Av. Congreso que consolidan el tejido urbano.

Obras de Densidad Media y Alta se observan en el barrio de Villa Urquiza.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU C31-R2all

Tren: F. C. Mitre Estacion

Villa Urquiza - Aprox. 300 m
Subte: Linea B - Aprox. 300 m
Colectivos: Aprox. 350 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 500 m

Plaza Echeverria

R Plaza Jorge Casal

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 300m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno Parque Lineal de la Ex Au 3

Zona: 1100 m?ha

SR T Barrio Villa Urquiza: 210 m?/ha

Venta Alquiler

Zona: 2.460 U$D/m2 Zona:
Departamentos

Ciudad: 3.060 U$D/m? Ciudad: 9.114$

Venta Alquiler

Zona: 2157 U$D/m2 Zona: 24 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m2 Ciudad: 16,1 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: Zona:
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m? Ciudad: 13 U$D/m?2

Fuente: elaboracion propia.

Analizando el entorno observamos que su tejido es mayor-
mente de alta densidad, a diferencia de lo que sucede cru-
zando la Av. Congreso, donde el tejido cambia abruptamente,
evidenciando un predominio de casas. En este contexto, las
obras realizadas en el sector son en su mayoria residenciales
y se ubican fundamentalmente en las calles Capdevila, Diaz
Colodrero y Pacheco. Finalmente, con menor tenor, el area
también incorpora obras con usos comerciales y oficinas.
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Zona 11 + AV. CASEROS

Esta zona donde colindan por los barrios de San Telmo y Ba-
rracas es parte del Distrito de las Artes de la Ciudad. Este
distrito esté destinado a promover el desarrollo y la difusién
de la cultura, gozando de una gran cantidad de centros cul-
turales y museos. Su ubicacién estratégica le brinda a la zona
una conexién con el Centro y el Sur con la Ciudad. El barrio
Constitucion otorga las ventajas de su centro de transbordo,
diversas lineas de colectivos, la red de subte y, en un futuro
sumara la continuacion del RER.

La zona a analizar posee una arquitectura caracteristica del
casco histérico de la Ciudad. Entre sus calles se puede ob-
servar los antiguos palacios que se mezclan con nuevos edi-
ficios. La Av. Caseros es un nuevo centro gastronémico, y la
restauracion de la fabrica Canale incentivd a que se comience
a considerar el area Sur del Distrito para la construccion de
obras nuevas. Ademas, su cercania con lugares turisticos de la
Ciudad fomenté que muchos extranjeros elijan esta zona para
hospedarse dentro del Distrito.

En el analisis de obras registradas en el afio 2017 se observa
un foco que afos anteriores no era tan evidente. Las obras
a realizar son de gran envergadura, con una superficie pro-
medio de 14.252 metros cuadrados, cuyo destino es vivienda
multifamiliar. Esto se debe a que muchos de los terrenos que
se utilizan para la realizacién de estas obras son antiguas fa-
bricas. Ademas, este sector es parte de una corriente que se
extiende por la Av. 9 de Julio y llega hasta el barrio de Retiro,
sobrepasando los limites del Distrito, alcanzando el Barrio de
San Telmo. Esta zona, al ser un Area de Proteccion Histérica,
tiene una cantidad de restricciones. Sin embargo, las obras
nuevas y modificaciones aumentan, en parte debido al bajo
valor del suelo, que se mantiene durante afios y que en el 2017
no se modifico.

Nuevos edificios de Mixtura de Usos, sobre la Avenida Paseo Colon.
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Obras registradas - 2017
Superficie construida (m?)
Menos de 800

801 - 5,000

! . 5001 -10.000
. Mas de 10001

Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU

AHP1-AHP1-14 - R2bl - C2 - C3 |

Proximidad a
Red de Transporte

Tren: F. C. Roca

Estacién Constitucion - Aprox. 300 m
Subte: Linea C - Aprox. 300 m

Colectivos: Aprox. 350 m

Proximidad a Centros
Comerciales

Aprox. 500 m

Espacios Verdes

Parque Lezama

Equipamiento de
Sustentabilidad Social

400 m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Palacio Lezama - Distrito de las Artes - MetroBus

del Bajo

Densidad constructiva

Zona: 1100 m?ha

Barrio Barracas: 130 m?ha

Venta Alquiler

Zona: 2.813 U$D/m? Zona: 13.542%
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2132 U$D/m? Zona: 11 U$D/m?2
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 1.361 U$D/m? Zona: 10 U$D/m2
Oficinas

Fuente: elaboracion propia.

Ciudad: 2.216 U$D/m?

Ciudad: 13 U$D/m?

Bares y Restaurantes en la Av Caseros en el barrio de San Telmo.



Zona 12 + AV. JUAN B. JUSTO - MURILLO - AV. CORRIENTES - MALABIA

El barrio de Villa Crespo ha evidenciado una tendencia similiar
en cuanto a la cantidad de obras nuevas registradas durante
los afios 2014, 2015, 2016 y 2017. Es decir, la cantidad de regis-
tros en esos afios no ha variado en forma significativa, lo que
demuestra que es una zona donde la actividad constructiva
se ha mantenido a lo largo del tiempo. Esto se puede deber
a diversos factores, principalmente a la posiciéon geogréfica
de este barrio respecto a otros, de los cuales recibe cierta
influencia. Tal es el caso de Palermo hacia el Noreste y de
Almagro y Caballito hacia el Sur. Los mencionados barrios se
caracterizan por su elevada densidad, no solo en edificacion
sino también demogréfica. A su vez, se trata de barrios con
gran actividad comercial, cuya zona de influencia se extiende
mas alla de los limites barriales.

Para el caso particular de la zona de analisis, esto es, el poli-
gono comprendido entre las calles Velasco, Juan B. Justo, Tha-
mes, Murillo y Malabia, se conforma un area dinamica en tér-
minos comerciales, dinamismo que va en aumento debido a la
cercania con la Av. Corrientes, las calles Serrano y Gurruchaga,
la Av. Scalabrini Ortiz y la Av. Warnes. Estas se constituyen en
importantes ejes comerciales que, junto con los diversos mo-
dos de transporte, generan una sinergia que se retroalimenta
diariamente, aportando flujos de gente que circula durante el
dia. Al mismo tiempo, la cercania a los espacios verdes (como
son el Parque Los Andes y el Centenario), contribuye a que
también se conforme como un area de residencial. De hecho,
la presencia de numerosos establecimientos educativos asi lo
demuestra.

En Villa Crespo, la calle Malabia intensifica la cantidad de obras iniciadas.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU R2all-El-R2al-R2b |

Subte: Linea E - Aprox. 300 m
Linea A - Aprox. 600 m
Colectivos: Aprox. 350 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 500 m

Espacios Verdes Parque Chacabuco

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 400m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

Zona: 1400 m?/ha

DEEe 2] ST Barrio Villa Crespo: 320 m?ha

Venta
Zona: 3.256 U$D/m2

Alquiler
Zona: 13.246$%

Departamentos
Ciudad: 3.347 U$D/m?

Ciudad: 13.000%

Venta Alquiler

Zona: 3.227 U$D/m? Zona: 16 U$D/m?
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m? Ciudad: 16,1 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: 3433 U$D/m?2 Zona: 9 U$D/m2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.

Ciudad: 13 U$D/m?

La movilidad estéa representada por distintos medios de trans-
porte, tales como, el subte (en este caso, la estacion Malabia
de la Linea B), las multiples lineas de colectivos que circu-
lan por las avenidas préximas (Corrientes, Scalabrini Ortiz y el
metrobus de la Av. Juan B. Justo) y la estacion Chacarita del
ferrocarril San Martin situada a unos 500 metros del area de
analisis.

La movilidad es entonces, es otro factor de atraccion para la
actividad constructiva de obras, cuyos destinos son en su ma-
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yoria viviendas multifamiliares que se articulan con los usos de
comercio, oficinas y estudios profesionales.

En el afio 2016 predominaban las obras cuyos usos se des-
tinaban a las viviendas multifamiliares, concentrandose en la
interseccion de las calles Padilla y Serrano, evidenciandose
algunas obras, més alld de la Av. Corrientes hacia el Este. En
cambio, para el 2017, las obras nuevas se disponen de forma
mas lineal sobre los ejes que se corresponden con las calles
Gurruchaga, Malabia, Velasco y Murillo, pero por lo general
muestran una disposiciéon mas bien dispersa y no tan concen-
trada. En este caso predominan también las viviendas multifa-
miliares como Unico uso, combinadas con usos comerciales y
no superan los 20.000 m2.

Construcciones de viviendas multifamiliares de gran envergadura en Villa Crespo.

Zona 13 - PEDRO GOYENA - JUAN B. ALBERDI - PRIMERA JUNTA

El barrio de Caballito se destaca por su posicién geografica
en la Ciudad. Este barrio que durante afios mantuvo una im-
portante actividad constructiva, en el afio 2017 evidencié un
aumento de sus registros de obras. Se identificaron tres zonas
como focos: la zona Norte que limita con Villa Crespo, el area
cercana al Club Ferrocarril Oeste y la zona Sur, limitante con
el Parque Chacabuco. Cada sector posee caracteristicas dife-
rentes que potencian el lugar y se relaciona con el contexto.
En este caso se analizara el entorno de la zona Sur comprendi-
do entre las avenidas Juan, B. Alberdi, José Maria Moreno, Eva
Perdn y las calles Zuviria y Mird.

Este entorno presenta varias caracteristicas que incentivan su
desarrollo. Por un lado, la gran cantidad de medios de trans-
porte que favorecen la conexidn con diferentes sectores de la
Ciudad, siendo dos de sus arterias principales las avenidas Di-
rectorio y Juan B. Alberdi. Por otro, el eje gastronémico desple-
gado sobre la Av. Pedro Goyena, donde se evidencia el reciclaje
urbano de antiguas casas convertidas en bares y restaurantes,
es un activo fundamental econdmico y social del area. Al mis-
mo tiempo, la proximidad al Parque Chacabuco, como espacio
verde de escala urbana, permite la integracion vecinal gracias
a la posibilidad de realizar actividades recreativas y culturales
al aire libre. Finalmente, el Barrio Inglés, con su estilo arquitecté-
nico remitente al anglosajon, y la Facultad de Filosofia y Letras
de la Universidad de Buenos Aires, también son insumos que
pueden generar atractivos en esta zona.

Este conjunto de sinergias es en parte la causa por la cual
desde afnos anteriores se considera esta zona como un lugar
de interés para el desarrollo inmobiliario y, en afio 2017 conti-
nda esta tendencia con un aumento considerablemente de la
cantidad de metros cuadrados cubiertos. La mayoria de las
obras son de vivienda multifamiliar que, siguiendo una distri-
bucién heterogénea, destacan en las calles Hortiguera, San
José de Calasanz y Valle, entre otras. Como efecto de este
foco, es posible apreciar una corriente expansiva que se dirige
hacia los barrios de Boedo y Almagro y se propaga en sentido
de las avenidas que comparten los barrios, como Av. La Plata,
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La Avenida Directorio consolida su tejido con nuevas obras de densidad alta.
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Av. Juan B. Alberdi y Av. Directorio. Debido al aumento de la
actividad constructiva hay una mayor demanda de terrenos.
En el afio 2017 la oferta de terrenos disminuyd un 15%, mien-
tras que en la zona se evidencia, desde el 2014, un aumento
del valor del suelo del 9%. A pesar de esta demanda la zona
continda creciendo ediliciamente y se extiende superando los
limites del barrio.

Densificacion del barrio Cabeallito con viviendas multifamiliares.

Zona 14 « AV. BALBIN - ESTOMBA - AV. MELIAN

Los barrios de Saavedra y Coghlan deben parte de su historia
al ferrocarril y las estaciones instaladas en sus inmediaciones.
En efecto, el ferrocarril Mitre, es uno de los principales medios
de acceso a ambos barrios que, como alternativa dentro del
transporte publico, encuentra como mas cercana la cabecera
de la estacion de subte Congreso de Tucuman de la Linea D,
y algunos ejes de densidad de colectivos, como las avenidas
Cabildo (limite de Saavedra al este), Congreso y Balbin. En las
proximidades a este barrio se encuentran Nufiez y Belgrano,
cuya dinamica es bien diferente tanto desde lo comercial como
desde lo barrial. En rigor, estos Ultimos si bien son barrios resi-
denciales, tienen un movimiento comercial importante otorgado
por las avenidas Del Libertador y Cabildo, y la calle Juramento,
entre otras; pero ademads se caracterizan por ser zonas de altu-
ra con presencia de grandes edificaciones, que contrastan con
el predominio de casas bajas de Saavedra y Coghlan.

El entorno se ubica entre las estaciones del ferrocarril perte-
necientes a cada barrio, y a unos 1.300 m de la cabecera de
la Linea D de subtes, Congreso de Tucuman. En este contexto,
si contemplamos la secuencia dicotdmica de cercania-lejania,
por tratarse de ser una zona préxima a la dinamica de Belgra-
no y Nufez, le permite conservar la singularidad de un area
netamente residencial baja; es posible que exista una articu-
lacién con el movimiento de obras alli registrado, ya que éstas,
esencialmente, estan ligadas a las viviendas, y en especial a

Distritos CPU

AHP 46 - C3 Il - E3 — R1Bi — R2al- R2bl

Tren: F. C. San Martin
Proximidad a Estacion Chacarita

Red de Transporte

Subte: Linea B - Aprox. 300 m
Colectivos: MetroBus de Av. Juan B. Justo

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 500 m

Parque Los Andes

Espacios Verde )
spac e Parque Centenario

Equipamiento de

Sustentabilidad Social 400m

Proximidad a Edificios
emblematicos

Obras de Gobierno

MetroBus de Av. Juan B. Justo

Densidad constructiva

Zona: 600 m?/ha
Barrio Caballito: 310 m?ha

Venta Alquiler

Zona: 2.991 U$D/m2 Zona: 9.685%
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2.779 U$D/m? Zona: 19 U$D/m?
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m?2 Ciudad: 16,1 U$D/m2

Venta Alquiler

Zona: 1.600 U$D/m?2 Zona: 11 U$D/m?2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m?2

Ciudad: 13 U$D/m2

Fuente: elaboracion propia.

Obras registradas - 2017
Superficie construida (m?)
Menos de 800

801 - 5,000
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

viviendas multifamiliares. En este sentido, del total de obras
registradas en esta zona en el periodo 2014-2017 el 86% se
corresponde con viviendas de uso multifamiliar, mientras que
el 14% restante se distribuye entre viviendas unifamiliares (7%),
locales (3,5%) y oficinas (3,5%). El tenor de las obras regis-
tradas en el periodo, estan en consonancia con la actividad
residencial de la zona, mostrando una suerte de proceso de
densificacién. Al mismo tiempo, la proximidad de la zona al
Parque Saavedra y al Parque Lineal Donado-Holmberg y la
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transversalidad de la Av. Balbin, donde se observa cierta acti-
vidad comercial, también pueden funcionar como activos de
atraccion. Por otro lado, desde el afio 2007, en el barrio de
Saavedra se fue gestando el Polo Educativo Saavedra, donde
prevalece el concepto de integracién a través de un parque
publico comun con actividades participativas, de manera que
los vecinos no queden ajenos a su funcionamiento. Localizado
en las calles Galvan y Crisologo Larralde, a 1.000 m del entorno
analizado, el funcionamiento de diferentes escuelas en un mis-
mo lugar, conjugado con las condiciones recién comentadas,
también puede articularse como un aliciente para la atraccién
de obras. En términos de distribucion, es interesante sefalar
que durante el periodo 2014-2017, en este foco, los lugares que
concentran la mayor cantidad de obras no son las avenidas,
sino calles como Manuela Pedraza (24%), R. Nadn (20%) y Was-
hington (20%). Asi, mientras las calles hacen al 64% del total
de obras, las avenidas, acaparan el 27%, donde sobresale la
Av. Dr. R. Balbin que, del total de avenidas concentra el 62% de
las obras dentro de la zona. Incluso para el afio 2017, R. Naén
concentra el 33% de las obras, mientras que Washington el
22%; como avenida, solo figura Melian, concentrando el 11%
de las obras.

En definitiva, podemos estimar que el foco de obras registra-
das en la zona analizada se encuentra en relacién al efecto de
corredor Norte; esto es, la proximidad a dreas consolidadas,
como Palermo y Nufiez que, mixturadas con condiciones pro-
pias de la zona 14 en accesibilidad e infraestructura de equi-
pamientos, hacen de ella un espacio con creciente atractivo.

El barrio se caracteriza por poseer viviendas unifamiliares, incorpora viviendas
multifamiliares de densidad media.

Distritos CPU C31l-R2b

Tren: FC. Mitre.

Estacién Saavedra - Aprox. 400 m
Estacion Coghlan - Aprox. 600 m
Subte: Liinea D - Aprox. 1.300 m

Av. Balbin - Aprox. 100 m - Av. Cabildo 8 - Aprox.
1.200 m

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros
Comerciales

Espacios Verdes Menos de 350 m

Equipamiento de

Sustentabilidad Social Menos de 600 m

Proximidad a Edificios

» Sede Comunal 12
emblematicos

Pasos a Bajo Nivel Balbin y Congreso Segundo
Emisario Arroyo Vega
Polo Educativo Saavedra

Obras de Gobierno

Zona: 830 m?/ha

Densidad constructiva Barrio Saavedra: 110 m?/ha

Venta
Zona: 2.901 U$D/m?2

Alquiler
Zona: 9.521%

Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m2 Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 2.905 U$D/m2 Zona: 13 U$D/m?
Locales

Ciudad 2.719 U$D/m2 Ciudad 16 U$D/m?

Venta Alquiler

Zona: 3.243 U$D/m? Zona: 7 U$D/m2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m? Ciudad: 13 U$D/m?

Fuente: elaboracion propia.

Muchas de las nuevas obras se ubican en el entorno préximo al corredor Norte.

Zona 15 « AV. ALVAREZ THOMAS - AV. DE LOS INCAS - DONADO-HOLMBERG

Desde el ano 2012, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
comenzd con la recuperacion y revitalizacion de parte del area
trazada por la ex-Autopista 3 que, abarcando de Sur a Norte
los barrios de Villa Ortuzar y Villa Urquiza, comprende las ca-
lles Donado y Holmberg desde Carabajal hasta Av. Congreso.
El proyecto buscaba dotar de soluciones habitacionales para
la reinsercion y el desarrollo social de las familias que vivian
en el lugar, priorizando el espacio publico, a través de la reva-
lorizacién de plaza; la calidad barrial, mediante la inclusién de
equipamientos comunitarios, centros comunales y la reestruc-

turacion vial del area; y en rigor, la renovacion urbana. Como
parte de este proyecto, entre la Av. Congreso y la Av. Gral.
Paz, se llevé a cabo la puesta en valor del Parque Lineal Do-
nado-Holmberg que, en tanto sucesiéon de plazoletas verdes
con remanentes de vegetacion existente en la trama urbana,
representa un corredor verde, que ademas, busca promover
la integracion de los vecinos en su uso cotidiano. En este con-
texto, con el correr de los afios y a través de las obras, la traza
de la ex-Au.3, entre Av. Congreso y Carabajal, comenzé a con-
vertirse en un nuevo espacio urbano denominado Barrio-Par-

56 Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana



que Donado Holmberg. La zona Villa Urquiza-Villa Ortdzar se
inscribe en este proceso de revitalizacién, ya que se compone
en parte por el Barrio Donado-Holmberg, y en efecto, es un
area que viene mostrando un constante movimiento de obras.
Tomando el periodo 2014-2017, el eje Donado muestra un total
de 16 obras, mientras que Holmberg 11. En suma, estos ejes
representan el 7% del total de obras de Villa Urquiza y Villa Or-
tuzar. Ahora bien, ademas de la importancia del Barrio-Parque
Donado-Holmberg, Villa Urquiza es un barrio con un interés
creciente, favorecido también por su proximidad al ferrocarril
Urquiza, la estacion Juan Manuel de Rosas de la linea B de
subte, e importantes ejes comerciales como la Av. Triunvira-
to, Av. Monroe, o Av. Congreso. Asi mismo, en Villa Ortuzar la
cercania a la estacion de Los Incas de la linea B de subtes y
la proximidad a la Av. Alvarez Thomas y Av. De los Incas como
arterias de actividad comercia contribuyen también a volverlo
un espacio de interés.

De esta manera, la conjuncién del Barrio-Parque con Villa Ur-
quiza y Villa Ortdzar contribuyen en el hecho de que esta zona
sea un area marcadamente atractiva.

Contemplando el universo de obras que se registran propia-
mente en este nuevo foco, es posible apreciar que el 100%
de las obras emprendidas entre 2014 y 2017 se corresponden
con viviendas, en su gran mayoria de caracter multifamiliar. En
este sentido, si consideramos que el 40% de las ofertas en el
periodo 2014-2017 corresponde con la calle Donado en cuanto
a su localizacion, podemos suponer que el Barrio-Parque vy el
efecto de revitalizaciéon urbana influyeron fuertemente. Pres-
tando especial atencion al afio 2017, la tendencia es similar a
la de todo el periodo, ya que el 55% de las obras registradas

El entorno del Barrio Parque Donado — Holmberg es el nuevo foco de construc-
cién para los barrios Villa Urquiza y Villa Ortuzar.
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la SSREGIC.

Distritos CPU R2bl-U38

Subte: Linea B.
Colectivos: Av. Alvarez Thomas

Proximidad a
Red de Transporte

Proximidad a Centros

Comerciales Aprox. 100 m

Espacios Verdes Plaza Zapiola

Equipamiento de

Sustentabilidad Social Menos de 600 m

Proximidad a Edificios

- Sede Comunal 12
emblematicos

Parque Lineal Donado-Holmberg
Segundo Emisario

Arroyo Vega

Pasos bajo nivel Holmberg

Obras de Gobierno

Zona: 110 m?/ha

DETEERE] CrnsiuEii Barrio Villa Ortazar: 240 m?/ha

Venta Alquiler

Zona: 3.325 U$D/m? Zona: 14.000$
Departamentos

Ciudad: 3.347 U$D/m? Ciudad: 13.000$

Venta Alquiler

Zona: 1.298 U$D/m2 Zona: 17 U$D/m?
Locales

Ciudad: 2.719 U$D/m?2 Ciudad: 16 U$D/m*

Venta Alquiler

Zona: Zona: 19 U$D/m2
Oficinas

Ciudad: 2.216 U$D/m2 Ciudad: 13 U$D/m*

Fuente: elaboracion propia.

se corresponden con el Barrio Parque. Al mismo tiempo, el afio
2017 es el que presenta la mayor cantidad de obras de toda
la serie.

En definitiva, el impulso otorgado al desarrollo del Barrio-Par-
que Donado-Holmberg, por parte del Gobierno de la Ciudad,
conjugado con las condiciones de proximidad a actividades
comerciales, y la conectividad dada por el subte y varias ar-
terias de circulacion, se constituyen en activos fundamentales
para poder entender este foco de obras nuevas emprendidas
en el intersticio entre Villa Urquiza y Villa Ortuzar.
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En cantidad de emprendimientos,
las grandes obras, es decir, aquellas
registradas de mas de 5000 metros
cuadrados, pueden representar

un bajo porcentaje entre las obras
nuevas.

Fuente: graficos y mapas elaboracién propia
sobre la base de datos de la SSREGIC.

Nuevos edificios de oficinas en la Av. Paseo Colén.
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Por el numero de m? que conllevan, pueden abarcar una gran parte
de la totalidad de superficie construida o a construir. En otras pala-
bras, este tipo emprendimientos, tienen una gran implicancia en lo

que se refiere obras nuevas.

El afio 2017 se registraron poco mas de
1.900 obras, dentro de las cuales 1.295 se
corresponden con la tipologia de obra
nueva, es decir mas del 60%. Si tradu-
cimos este porcentual a metros cuadra-
dos, se contempla que de un total de
4.353.952 m?, las obras nuevas constitu-
yen el 2.961.950 m?, es decir poco mas
del 70% del total.

Ahora bien, dentro de las obras nuevas,
aquellas con 5,000 m? o mas represen-
tan el 75%; pero si se evalia en m? el
porcentaje es mayor: de esos 3.159.183
m2, suman 1476.237 m? es decir un
46,7%. Comparando con afios anteriores,

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

la presencia de este tipo de obras en
2017 (97) se ha incrementado en valores
absolutos un 21% respecto a 2016 (80) y
un 35% a 2014 (72). Si se considera en re-
lacién al total de obras nuevas, es decir
en cuanto a la proporcidon de este tipo
de obras dentro de las nuevas, también
hay un crecimiento pero de menor tenor.
En efecto, para el periodo 2017-2016 el
aumento es de un 3%, mientras que para
2017-2014 es del 7%. Si se efectla el mis-
mo analisis pero en términos de metros
cuadrados, mientras que en valores ab-
solutos hay un crecimiento del 27% para
el periodo 2017-2016, y del 56% para el




Evolucién de la variacién absoluta y relativa
de la cantidad de obras de mds de 5,000 m?. Afios 2014-2017

CANTIDAD
120
110
100
90
80
70
60
50
40
30
20

2014

2015
ABSOLUTO  ==RELATIVO

2016

periodo 2017-2014; en términos relativos
a las obras nuevas, en el primer periodo
se aprecia una baja del 8,7%, pero para
el segundo, un crecimiento del 5,7%.

En otras palabras, mientras que en 2017
aumentd la cantidad de metros cuadra-
dos de las obras de mas de 5000 m2,
estos representan un 5% menos del total
de obras nuevas si se comparan con los
de 2016.

Analizando los usos correspondientes a
las obras de mas de 5000 m? para el
afio 2017 casi el 70% se corresponden
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5.000 - 10.000

CANTIDAD SUPERFICIE CONSTRUIDA
(%) (m?)

80 1.600.000
1.500.000
78 1.400.000
76 1.300.000
1.200.000
74 1100.000
72 900.000
800.000
70 700.000
600.000

68 500.000 -
6,6 400.000
300.000
64 200.000
62 100.000
50.000
6,0 -

2017 2014

con vivienda multifamiliar, que en su
gran mayoria se acompafan de coche-
ras y otros usos como locales comercia-
les y/o estudios profesionales. En efecto,
hay un predominio de las edificaciones
de uso mixto que no sdélo se mantiene a
lo largo del periodo 2014-2017, sino que
incluso aumenta. Asi, mientras en 2014
el 33,3% de las obras de mas de 5.000
m?2 se corresponde con viviendas multi-
familiares y otros usos, para el afio 2017
aumenta a 67,3%. Si se hace el mismo
andlisis en términos de m2, mientras que
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Evolucién de la variacién absoluta y relativa de los m?
de obras de mds de 5000 m?. Afios 2014-2017

SUPERFICIE CONSTRUIDA ANUAL
(%)

52,0
51,2

50,0

48,0

46,7

46,0

44,0

42,0

40,0
2015 2016
ABSOLUTA ==—RELATIVA

2017

el 25,0% del total de m? de las obras de
mas de 5.000 m?2 se corresponde con vi-
vienda multifamiliar y otros usos, para el
afno 2017 esa cantidad aumenta al 67,3%.
Acompafiando este movimiento, pero en
sentido inverso, los usos que reducen
su participacion son fundamentalmente
las viviendas multifamiliares sin otro uso,
que pasan de tener una cantidad de
registros de 9,7% en 2014 a 52%. Si se
considera los m? mientras que en 2014
concentraron el 6,3%, en 2017 descien-
den a 2,7%. Como se puede apreciar, en



Evolucion de destino de obras de mds de 5.000 m?
por cantidad de obras (%). Afos 2014-2017

CANTIDAD
(%)
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2014 2015 2016 2017
= VIVIENDA MULTIFAMILIAR CON OTROS USOS = VIVIENDA MULTIFAMILIAR = OFICINAS & COMERCIOS

el caso de las oficinas, si bien existe un pequefio incremento
en la cantidad de superficie registrada, el nUmero de obras es
ligeramente menor. Esto significa que el promedio del tamafo
de las obras destinadas a este uso es mayor en 2017 que en
2014. Al mismo tiempo, es interesante sefalar el caso de las
obras destinadas a usos comerciales, que entre 2014 y 2017
aumentan un 50% en nuimero de obras y un 146% en cantidad

Evolucién de destino de obras de mds de 5.000 m?
por m? (%). Aiios 2014-2017

SUPERFICIE CONSTRUIDA
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2014 2015 2016 2017
= VIVIENDA MULTIFAMILIAR CON OTROS USOS = VIVIENDA MULTIFAMILIAR ® OFICINAS = COMERCIOS

de m2. Para el afio 2017, dentro de los usos de las obras de
mas de 5.000 m? cabe destacar la presencia de obras de Edu-
cacion, que suman 32.814 m?, y dos obras aso-ciadas al uso
hotelero de 53.058 m? estos usos no figuran entre las obras
registradas durante 2016. Al mismo tiempo, tienen lugar una
obra registrada a usos bancarios de 40.578 m? y otra a un
garage comercial de 13.405 m2

Distribucién porcentual de los usos de obras de méas de 5.000 m? Afio 2017

DISTRIBUCION
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Evolucion de la distribucion de la cantidad de obras (%) por barrio. Aflos 2014-2017

CANTIDAD

(%)
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Evolucién de la distribucion de la cantidad de m2 (%) por barrio. 2014-2017
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Al tomar en consideracion la distribucion
de las obras de mas de 5.000 m?, para el
afio 2017 los barrios de Belgrano (16%) y
Palermo (15%), son los que mayor canti-
dad de obras evidencian y que, suman-
do a Caballito (7,2%), Villa Crespo (6,2%)
y Retiro (5,2%), concentran al 50,5% del
total de obras. Tanto Belgrano como Pa-
lermo son los barrios que mayor canti-
dad de obras concentraron para el pe-
riodo 2014-2017. En efecto, de un total de
303 de obras de mas de 5000 m2, am-
bos barrios retnen el 27,4%. Un escaldn
por debajo, pero no por ello menos inte-
resante, se ubica el barrio de Barracas
con el 6,9%, y por debajo de Caballito
(5,6%) y Almagro (4,6%) aparece Parque

A
nm
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Patricios con el 4,3%. Desde hace algu-
nos afos, a través de diferentes tipos
de acciones, el Estado se ha enfocado
en la revalorizacion de la zona Sur de la
Ciudad. En efecto, la conformacién de
distritos, como el tecnoldgico, la puesta
en valor del espacio publico y el casco
histérico, el desarrollo del transporte con
la extension de la Linea H y del Metrobus
del Sur, y la relocalizacién de oficinas de
gobierno, como la sede central en Par-
que Patricios, y varios de los ministerios
en el edificio “Palacio Lezama”, ubicado
en el limite de La Boca-Barracas, son
algunos ejemplos de este proceso de
revitalizacion. En este marco, es de des-
tacar la presencia de las obras de mas
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Los amplios terrenos en los barrios de San Telmo y Barracas, son los elegidos para la construccion de edificios de viviendas.

de 5000 m? en la zona Sur de la Ciudad.
Como mencionamos mas arriba, entre
2014 y 2017 Barracas y Parque Patricios
dan cuenta de un importante niumero de
obras localizadas entre sus limites. Para
el primer barrio, el pico méaximo se al-
canza en 2015, puesto que es donde se
concentra la mayor cantidad de obras,
agrupando el 23,6%. Durante 2016 el fe-
némeno no se detiene, aunque se retrae
a 6,3%; vy, hacia 2017, a 5,2%. Para el se-
gundo, el pico maximo se encuentra en
2016, agrupando el 8,8% de las obras,
mientras que para el 2017 se reduce a
3,1%, un poco menos que lo registrado
en 2014: 4,2%. Es pertinente mencionar
aqui la presencia de obras en los barrios




de Nueva Pompeya que registra valores
de 74% en 2015 y 1,3% en 2016, y Villa
Soldati, donde solo se registra el 25%
de las obras en 2016. Particularizando un
poco mas, la proliferacion de obras en
el afio 2015 tanto en Barracas como en
Nueva Pompeya, se corresponden con
los proyectos Pro.Cre.Ar, localizados en
los playones ferroviarios de la Estacion
Buenos Aires, para el primero, y Estacion
Saenz para el segundo. En cuanto a Par-
que Patricios, el desarrollo alli del Distrito
Tecnoldgico, confirid un gran impulso al
poligono, y se observa que casi la tota-
lidad de las obras alli registradas desde
el 2014 son, principalmente, de oficinas,
pero también de viviendas multifamilia-

res de uso mixto que se acompafian por
estudios profesionales.

Ahora bien, si traducimos este analisis
de la distribucion barrial en términos de
metros cuadrados, resulta interesante
la emergencia de otros barrios que en
cantidad de obras no figuraban entre
los mas importantes pero si en cantidad
de metros cuadrados. En efecto, para el
periodo 2014-2017, Palermo y Belgrano
son los barrios donde se construye la
mayor cantidad de metros cuadrados:
alrededor de 22,2% del total. Detras de
ellos figuran Retiro (9,2%), Barracas (9%),
Puerto Madero (6,9%) y Parque Patricios
(4,7%), y anexados a los otros dos repre-
sentan mas del 50% del total de m? del

La Av. Paseo Coldn, en el barrio de San Telmo, presenta un auge en los grandes emprendimientos.
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periodo. En lo que respecta a Barracas
y Parque Patricios, como se menciond
previamente, existe una correlacion de
este desarrollo con el proyecto ProCre.
Ar y la atraccion generada por el Distrito
Tecnolégico. En rigor, en ambos casos
hay una gran cantidad de obras con gran
cantidad de metros cuadrados. Retiro y
Puerto Madero muestran un movimien-
to inverso en la relacién m? cantidad de
obras; es decir, presentan pocas ofertas
pero de gran envergadura. Asi, en con-
traste con el porcentaje concentrado de
m?2 en el periodo 2014-2017, en cantidad
de obras, Retiro sélo absorbe el 3,0% y
Puerto Madero el 2,3%.




Tal y como se ha mencionado, en térmi-
nos generales, el analisis realizado con-
tabiliza las obras nuevas: sin embargo, si
incluimos las que corresponden a am-
pliaciones, en algunos casos la cantidad
de metros cuadrados construidos se
veria incrementada. En el afio 2017, las
Unicas ampliaciones registradas se ubi-
can en el barrio de Palermo sumando
un total de 33.042 m2 De esta manera,
se mantiene la tendencia que se ha po-
dido apreciar en las obras nuevas, con
Palermo como uno de los barrios mas
importantes. Sin embargo, el porcen-
taje de incidencia de las ampliaciones
en relacién a las obras nuevas continua
siendo relativamente bajo. Para los afios
2014-2017, el mismo fue de 3,8 % encon-
trando el pico de méaxima incidencia en
el 2014 con un 75 % del total construido
entre obras nuevas y ampliaciones.

Mediante el analisis desde la perspecti-
va de la densidad constructiva, es decir,
tomando la cantidad de metros cuadra-
dos que concentra cada barrio con res-
pecto a su propia superficie, se puede
obtener una mirada diferente. Para el
afio 2017, los barrios con mayor densi-
dad constructiva son San Telmo, Retiro,

Monserrat, Belgrano y Puerto Madero.
Ello quiere decir que estos barrios con-
centran una cantidad de metros cuadra-
dos muy superior a su propia superficie.
Excepto por Belgrano, ninguno de estos
barrios esta entre los de mayor cantidad
de obras; pero si, varios cuentan con un
alto porcentaje de superficie construida.
En 2017, Colegiales, San Telmo y Retiro,
en funcién de sus obras, evidencian una
densidad de mas de 400 m? por hecta-
rea. En efecto, es en Colegiales donde
se encuentra la segunda obra de ma-
yor tamafo del afio, ubicada en Con-
cepcién Arenal al 2900 con 81.521 m?
mientras que las tres que le siguen en
tamafio, se ubican en Retiro promedian-
do los 55.000 m2 En San Telmo son po-
cas las obras, pero una de ellas alcan-
za los 46.726 m?, lo que implica un alto
impacto contemplando que se trata del
barrio mas pequefio de la Ciudad, con
123 ha. Para el afio 2016, los barrios con
mayor densidad constructiva son Nufiez
y Parque Patricios. En tanto el primero
presenta la obra mas grande el afio, su-
perando los 100.000 m?, la densidad del
segundo estd en consonancia con su
desarrollo de oficinas propiciado por el

Distrito Tecnolégico. En el afio 2015 los
de mayor densidad son San Telmo, San
Nicolas y Barracas, destacandose en
este ultimo caso la injerencia del pro-
yecto Pro.Cre-Ar del playén ferroviario
de la estacién Buenos Aires como ya se
menciond. Si bien Retiro y Puerto Made-
ro, evidencian en el afio 2014 una alta
densidad, la obra de mayor envergadura
se encuentra en Villa Lugano, correspon-
diente a la Escuela Secundaria Técnica
de la Universidad de Buenos Aires. En
rigor, la interaccién entre la inversion
publica y la privada va dando cuenta
de las particularidades de la densidad
constructiva en este periodo.

Para finalizar, un analisis de la densidad
constructiva en los afios 2014-2017 nos
permite considerar que la importancia
de las obras de mas de 5.000 m2? que
se van registrando en los barrios del Sur
de la Ciudad pareciera revelar un com-
portamiento similar al de las obras que
se registran en los barrios del Norte. En
el corredor Norte de la Ciudad, el desa-
rrollo inmobiliario encuentra alguna de
sus explicaciones en la expansién del
mercado, en la busqueda de lotes que,
alejados de la congestién del centro,

Mapa de calor de obras por cantidad de m? Afio 2017
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posean conectividad, mayor espacio y
menor costo que el area central. En este
sentido, la concentracion de grandes
emprendimientos en las zonas de Bel-
grano, Palermo, Retiro, o zonas subsidia-
rias de este corredor como Colegiales,
es el resultado de una légica inmobilia-
ria, propiciada por la inversion privada
y desarrollada desde hace varios afios.
Por el contrario, hacia el Sur, aparece con
fuerza la inversién publica, como lo evi-
dencian fundamentalmente los proyec-
tos Pro.Cre.Ar, pero que, al mismo tiem-
po, se entremezcla con la privada, como
lo muestra el funcionamiento del Distrito
Tecnoldgico en Parque Patricios, siendo
un impulso generado por el Estado, con
exenciones impositivas, para atraer la
inversién de agentes in-mobiliarios. En
rigor, esta situacién es lo que permite
apreciar el anélisis de la densidad cons-
tructiva del periodo 2014- 2017, donde
entre los barrios con mayor densidad se
hallan San Telmo, Retiro, Monserrat, Bel-
grano, Puerto Madero, San Nicolas, Par-
que Patricios, Colegiales y Barracas, ba-
rrios que, en acumulado, muestran mas
de 500 m2 por hectéarea. Dentro de este
corte, San Telmo estd muy por encima
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Densidad Constructiva por barrio. Afio 2017

DENSIDAD CONSTRUCTIVA
(m?ha)
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del resto, situacion que se entiende por
su condicién de barrio pequefio. Como
se ha mencionado, Barracas y Parque
Patricios encabezan los grandes desa-
rrollos hacia el Sur, encontrdndose por
encima de barrios importantes como
Palermo, Nufiez, Caballito, Recoleta o

Mapa densidad constructiva. Afios 2014-2017
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Villa Urquiza. En el Norte, Retiro y Bel-
grano evidencian la conservacion de la
tendencia histérica. En definitiva, en es-
tos términos del andlisis, el desarrollo en
el Sur revela un comportamiento en sus
barrios igual de importante que el del
Norte con los suyos.

DENSIDAD CONSTRUIDA (m?#ha)
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Evolucion histérica de la superficie permisada y cantidad de permisos. 1935-2017
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Fuente: elaboracion propia sobre la base de datos de la DGEyC.

Las légicas de inversion, tanto privada
como publica, que van entretejiendo la
dinamica urbana de las diferentes zonas
de la Ciudad se inscriben en contextos
histéricos que pueden propiciar tanto
crecimiento como estancamiento. En
este sentido, una mirada hacia el pasa-
do puede dar lugar a pensar en como
una determinada coyuntura encuentra
su correlato en el desarrollo inmobiliario.
Analizando la relacidon entre permisos
de obras y metros cuadrados permisa-
dos para el periodo 1935-2017, son varios
los hitos histdricos que se corresponden
a instancias de alta y baja. Desde 1935
hasta principios de la década del 50 la
cantidad de permisos muestra una serie
que, con altibajos, es la mas alta de todo
el periodo. Por su parte, los m? permi-
sados van en crecimiento con algunos
picos que se corresponden con dos
momentos fundamentales: la creacion
y vigencia del primer Cddigo de Edifi-
cacion de la Ciudad y la sancién de la
Ley de Propiedad Horizontal. A partir de
1950, la disminucidon de la cantidad de
permisos va a coincidir en aumento con
la cantidad de m? permisados. En efecto,
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el desarrollo de intervenciones sociales
acompafado por el impulso a la politica
crediticia bajo los gobiernos peronistas
derivé en la concrecion de grandes em-
prendimientos habitacionales, que expli-
can en buena medida los picos altos de
m? permisados hasta 1977, momento cul-
minante por cuanto tiene lugar el primer
Cddigo de Planeamiento Urbano. Sin
embargo, como contrapartida, los afios
que van desde los 50 hasta principios
de los 80 conforman un periodo también
marcado por la inestabilidad politica e
institucional, producto de la constante
alternancia entre gobiernos democra-
ticos y golpes de Estado. Asi, bajo la
ultima dictadura civico-militar tanto los
permisos como los m? permisados dis-
minuyen. Aqui es posible ver el parte
aguas de la serie. La transicién hacia la
democracia recobrada en 1983 se en-
vuelve en un contexto hiperinflacionario
que mantiene estancados los m? permi-
sados, pero incrementa parcialmente los
permisos de obras. La década de los 90,
si bien pareciera encontrar una recupe-
racion, no logra despegar definitivamen-
te, ya que los vaivenes de la economia
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internacional muestran desequilibrios
cuyo impacto se sentira hasta principios
de la década del 2000, generando una
crisis econdmica, politica e institucional.
Desde entonces, si bien los permisos y
los metros cuadrados construidos se
incrementan, y en mayor medida que la
década anterior, una nueva crisis mundial
hacia el 2010 afecta negativamente el de-
sarrollo de los permisos y metros cuadra-
dos de obras. Finalmente, tras esta baja,
los afios posteriores parecen mostrar una
nueva recuperacion hacia el afio 2017.
Como es posible apreciar, la dindamica in-
mobiliaria se encuentra a travesada por
los ciclos econdmicos, politicos y socia-
les que han caracterizado al pais en el
periodo 1935-2017. Es decir que tanto fac-
tores internos como externos provocan
altas y bajas en las obras, coincidiendo
generalmente los primeros en épocas
de auge y los segundos en momentos
de crisis. Si bien la serie pareciera en-
caminarse hacia un nuevo despegue, en
una mirada de toda la serie los valores
de las ultimas 3 décadas siguen siendo
inferiores a los que se registran antes de
la dltima dictadura civico-militar.
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2017

Obras nuevas registradas

Desde la vision del planeamiento,
considerar las caracteristicas de
cada obra y su ubicacion geografica
son indicadores de importancia.
Esto se debe a que la actividad esta
fuertemente asociada a la dinamica
de los ciclos econémicos, al Cédigo
de Planeamiento y a la necesidad o
efectividad de politicas publicas.

Fuente: gréficos y mapas elaboracién propia
sobre la base de datos de la SSREGIC.

Los registros de obras nuevas han mos-
trado que el ritmo de construccidn teni-
do a lo largo del 2017 condicen con una
etapa de crecimiento en términos de su-
perficie construida. Pese a que, en tér-
minos de localizacién, las obras tienden
a concentrarse en barrios identificados
por su alta densidad edilicia (Palermo,
Belgrano, Caballito), en los ultimos afios
han surgido algunos focos que poseen
una dinamica distinta en la escala ba-
rrial. En ciertas zonas de Liniers, Villa
Luro, Monte Castro, Villa Santa Rita, entre
otros barrios que se caracterizan por la
baja densidad edilicia, se han registrado
dinamicas de mayor intensidad en cuan-
to a obras relacionadas con viviendas
multifamiliares.

Por otra parte, si bien los barrios del eje
Norte se han caracterizado por su inten-
sa actividad constructiva, el barrio que
mayor intensidad ha cobrado a lo largo
de estos Ultimos cuatro afios es San Tel-
mo. La cercania al area central y el va-
lor del suelo relativamente mas barato
brindan las condiciones propicias para
el desarrollo de construcciones nuevas.
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Una particularidad que presenta este
barrio entre 2014 y 2017 es que la inten-
sidad de construccién se concentra en
obras de mas de 5.000 m?, las cuales
representan el 83% de lo construido en
los Ultimos cuatro afios. Mientras que en
San Telmo, una de cada cuatro obras es
mayor de 5000 mz; la misma relacion en
total de la Ciudad es de una obra cada
catorce. Al mismo tiempo, estas obras
de mas de 5.000 m2 representan el 84%
de lo construido en el barrio durante
aquel periodo. Sin embargo, Puerto Ma-
dero es el barrio que presenta la mayor
proporcion de construccién en obras de
mas de 5000 m2: 91% de sus obras. En
este sentido, Puerto Madero concentra
obras, con 37000 m2. No obstante, el C6-
digo de Planeamiento Urbano permite
en este caso la edificacion de “Arquitec-
turas Especiales” (Distrito U), definiendo
zonas que son objeto de regulacién in-
tegral en términos de uso, ocupacion y
subdivision del suelo.




Superficie a construir <800 m? 800-5000 m? 5000 - 10.000 m2 @ 10.000 - 20.000 m?

@ 20000 - 30000 m? (@) 30.000 - 50.000 m? ‘ >50.000 m?

total obras

afio 2017 3-1 59-1 83m2

1.295 obras

afio 2016 2.268.941m2 (+31%)
1.025 obras

+5.000 m?

afo 2017 1 .463-560m2

99 obras
afio 2016 1.140.453m?2 (+31%)

75 obras

Superficie total construida y cantidad de obras nuevas registradas. Afios 2014-2017
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Superficie total construida y densidad constructiva por hectarea. Afio 2017
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Evolucién mensual, superficie total construida segun el tipo de obra. Afio 2017
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A lo largo del 2017, la méxima concentra-
cién de superficie edificada se asocia
al ultimo trimestre. Los picos en canti-
dad de obras, datados en los meses de
octubre y noviembre, se reflejan en la
superficie edificada esos meses. Las vi-
viendas multifamiliares tuvieron su maxi-
ma cantidad de registros en este perio-
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| 1° TRIMESTRE

CANTIDAD DE OBRAS

do trimestral. Sin embargo, los meses
de enero y febrero han concentrado el
mayor promedio de superficie edificada
por obra. Con respecto a esta caracte-
ristica sefialada en los primeros meses
de 2017 en relacion al promedio de obra,
resulta interesante destacar cémo se
desarrolla la tendencia en el incremen-
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2° TRIMESTRE © 3° TRIMESTRE © 4° TRIMESTRE

to de la superficie de las obras. En este
sentido, el promedio de una obra en la
década de los 90 era de aproximada-
mente 650 m2, en la década del 2000
era de 977 m?; y en el curso de esta dé-
cada, el promedio es de 1.580 m?, des-
tacandose el afio 2016 con un promedio

de 2.298 m2 por obra.
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Superficie total construida y cantidad de obras nuevas. Afos 2014-2017
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Evolucién anual de la cantidad de obras nuevas segun el destino. Afios 2014-2017
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Con respecto a la finalidad de uso de las
obras nuevas registradas durante el 2017,
el 78% de ellas se destina a viviendas
multifamiliares, sean estas de uso Unico
o de uso compartido. En términos de su-
perficie, las viviendas multifamiliares re-
presentan el 85% del total. A su vez, con-
siderando el periodo que va desde 2014

OFICINAS
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EDUCACION

GARAGE COMERCIAL

m2014 m2015 =2016 =2017

hasta 2017, el rubro residencial mantiene
la tendencia como rubro principal de
destino en la gran mayoria de los barrios
de la Ciudad. Los unicos tres barrios que
encuentran otro rubro como su princi-
pal destino de obra son Puerto Madero,
orientando sus obras al sector hotelero,

y Retiro y San Nicoléds, que destinan ma-

SALUD
OTROS
SIN DATO

USOS INDUSTRIALES

yormente su superficie a la construccion
de oficinas. Por el contrario, el barrio de
Villa Real, pese a que es el barrio con
menor superficie construida en los ulti-
mos cuatro anos, ha destinado el 100%
de su superficie al rubro residencial, lo
cual refuerza la tendencia a su identidad
barrial caracteristica.
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Evolucién histdrica de la superficie permisada y cantidad de registros. Afios 1990-2017
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2017

Finales de obra

Las zonas Norte y Centro-Este

son las que rednen las mayores
concentraciones en cuanto a
cantidad total de finales de obras
construidas, y la zona Sur es la mas
estimulada en materia constructiva,
aumentando progresivamente
desde el afio 2014. Las viviendas
multifamiliares predominan como
destino de estas construcciones.

Fuente: gréficos y mapas elaboracién propia
sobre la base de datos de la SSREGIC.

Durante el afio 2017, la mayoria de los re-
gistros de finales de obra se encuentran
localizados en las zonas Norte y Cen-
tro-Este de la Ciudad, observandose una
menor cantidad en la zona Sur (particu-
larmente en las comunas 8y 4).

De todos modos, hay una incipiente
construccion en esta area, en donde se
concentran las obras cuyas superficies
son de menos de 800 m2 y entre 800 y
5.000 m?, en los barrios de Villa Lugano,
Parque Patricios, Barracas y La Boca. La
localizacién de las obras en esta zona
de la Ciudad esta relacionada con la
distribucion de los Distritos Econdémi-
cos: el Distritro del Deporte, el Distrito
Tecnoldgico, el Distrito del Disefio y el
de las Artes, respectivamente. A su vez,
los barrios que tradicionalmente pre-
sentan las mayores densidades edili-
cias son los que concentran la mayor
superficie construida, tales como Ca-
ballito, Villa Urquiza, Palermo, Retiro,
Belgrano, Puerto Madero y Almagro.
Del analisis surge que hay otros ba-
rrios, como Flores, por ejemplo, donde
la densidad edilicia es menor que la de
los barrios mencionados.
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Las construcciones que superan los
10.000 m?, por su parte, se concentran en
el Distrito Audiovisual (Colegiales, Cha-
carita, Paternal, Villa Ortdzar) y consisten
en viviendas multifamiliares de tipo torres
que cuentan con diversos equipamientos
(solarium, pileta, servicio de lavanderia,
salon de usos multiples, etc), también
denominadas “countries en altura”.

En cuanto a las obras de mas de 5.000
m?, es de apreciar que se concentran en
la zona Centro-Este y Centro-Oeste, en
las areas donde existe mayor accesibi-
lidad en cuanto a la movilidad, tal es el
caso de las lineas de ferrocarril, de sub-
te y de metrobus.

La zona Sur ha aumentado la cantidad
de obras construidas, pasando de un to-
tal de 123 en el afio 2014, a 344 en 2017.
Para el caso particular de las Comunas 8
y 4, el aumento fue progresivo, pasando
de 24 (2014) a 67 (2017).

Dicho aumento se ha visto motorizado
en el contexto de las obras que se lle-
varon adelante vinculadas a la creacion
de la Villa Olimpica, con motivo de las
Olimpiadas Juveniles que se celebraran
durante el afio 2018.
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Finales de obra por barrio. Ao 2017

77 Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

Metros? construidos <800m2 () 800-5000m* @ 5000 -10000 m? . >10.000 m?



SUPERFICIE
CONSTRUIDA

(m?/ha)
250,00
225,00
200,00
175,00
150,00
125,00
100,00
75,00
50,00
25,00

0

AGRONOMIA

ALMAGRO
BALVANERA

Densidad por barrio. Afio 2017

NOLCOO0OLZNZNDNILDNDOEINO
SZ80EESUCE L EREFna =
£3°3355502828255328
[0} o i =
o o mELO-Y0®0o " 1
£3 2835 = guwke &

@ 6792 SEQSZ

Oo zZ s>

o =y

= =z

Promedio de la obra Afio 2017: 1.470 m?
Superficie (m?) 50,7 %
8 Barrios que concentran la mayor cantidad de m?

Caballito, Villa Urquiza, Palermo, Retiro, Flores, Belgrano, Puerto Madero y Almagro .
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En la zona Centro-Oeste: Villa Luro, Villa
Devoto, Monte Castro, Villa Santa Rita, Villa
Real y Floresta se observd un incremento
de obras, que aumentan de 88 (2014) a
221 (2017), casos en los que predominan
las viviendas multifamiliares en los casos
mencionados, llegando a 78,6% respec-
to del total. Las viviendas unifamiliares
representan el 11,3% y el 2,2% se destina
al comercio. La zona Centro-Oeste de la
Ciudad ha experimentado un notable in-
cremento de manera paulatina pero sin
pausa desde 2014 hasta 2017. La canti-
dad de obras construidas destinadas a
equipamientos sociales, tales como esta-
blecimientos educativos y de salud es la
menor en esta zona.

Cantidad segun el Uso

78,6% viviendas multifamiliares
11,3% viviendas unifamiliares
2,23% se destinan a comercios

Evolucién trimestral de los finales de obra segun su destino. Afio 2017
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Evolucion trimestral de superficies mayores y menores a 5000 m2 Afios 2014-2017
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2017

Obras iniciadas

Durante el afio 2017, las obras
iniciadas han evidenciado una
tendencia a concentrarse en las
zonas Centro-Este y Norte. La zona
Centro-Oeste, y particularmente

los barrios de Villa Devoto, Villa del
Parque y Villa Luro, ha mostrado un
significativo aumento en materia de
construccion entre 2015 y 2017.

Fuente: gréficos y mapas elaboracién propia
sobre la base de datos de DGFyCO.
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Respecto a las obras iniciadas durante
2017, se puede apreciar que, al igual que
para los finales de obra (2017) predomina
la localizacién en las zonas Centro-Este
y Norte, con menor participacion de la
zona Sur, en donde se concentran las
construcciones de tamafo intermedio
(que no superan los 5000 m?). Ese afio,
particularmente en las Comunas 8 y 4,
comenzaron a construirse de unas 56
obras, representando el 57% del total
de obras iniciadas. Asimismo, el desti-
no que prevalece en las construcciones
para las comunas mencionadas, es el de
viviendas multifamiliares.

Se observa también la tendencia de
concentrar la mayor cantidad de obras
en los barrios de mayor densidad edi-
licia, tales como Palermo, Villa Urquiza
y Caballito. Esta misma tendencia se
puede apreciar en los afios 2015 y 2016.
Ademas, es en estos barrios, junto con
Puerto Madero, Belgrano y Villa Crespo,
donde se concentran las obras cuya su-
perficie supera los 10.000 m2.

De las estadisticas urgen algunos da-
tos, que sefialaremos. Por un lado, de

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

las obras registradas en 2015, un 31,5%
se inicié en ese afno, un 9,8% en 2016 y
solo un 1,7% en 2017, quedando 430 que
aun no iniciaron. Por el otro, si se anali-
zan los totales de obras iniciadas en los
aflos 2015, 2016 y 2017, en este Ultimo afio
se concentra la mayor cantidad de ellas,
alcanzado un total de 982. Ademas, del
total de las obras registradas en 2017, se
iniciaron un 38,6% mejorando la relacion
con respecto a los afos anteriores.

Se destaca, a su vez, una serie de ba-
rrios que en los Ultimos afios han visto
aumentar la cantidad de obras construi-
das. Es el caso de Villa Devoto, Saave-
dra, Villa del Parque y Villa Luro.

Es elocuente el caso particular de Villa
Luro, que en los ultimos afios ha trans-
formado notoriamente su paisaje urba-
no, sobre todo en el bulevar Ramén Fal-
con y en el drea préxima a la estacion
Lope de Vega del metrobus y a la es-
tacion del tren Sarmiento, revalorizando
esta zona en términos de locales gas-
tronémicos novedosos, pero también de
edificios de viviendas multifamiliares de
gran magnitud.
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OBRAS INICIADAS SEGUN ANO DE REGISTRO

Obras Obras Ol Ol Clérezs Clar ue sc;l?rrl?;an el
e (i registradas registradas registradas registradas sin migmo e
9 iniciadas en 2015 iniciadas en 2016 iniciadas en 2017 dato de inicio se registran (%?
OBRAS REGISTRADAS 2015* 820 432 238 74 25 483 29,0
OBRAS REGISTRADAS 2016 1.025 603 0 236 266 523 230
OBRAS REGISTRADAS 2017 1.299 982 0 0 468 831 36,0
TOTAL (2015-2017) 3144 2,017 238 310 759 2.202 30,0
Fuente: elaboracion propia en base a datos de DGFyCO y SSREGIC.
Cantidad de m?iniciados por trimestre. Afio 2017 * Entre 2015 y 2017, el 30,0% de las obras que se inician en un afio, se registran en el mismo
afio. El 18,4% se inician al afio siguiente al que se registraron y el 22,5% de las obras regis-
(SUF)’ERFICIE CONSTRUIDA CANTIDAD tradas no tienen registro de fecha de inicio.
o
900.000 350
850.000 . .
800,000 300 Del andlisis estadistico surge que durante 2017 la mayoria de
750.000 . . .
700000 las construcciones se concentraron en los barrios que tradi-
650.000 250 cionalmente presentan mayor densidad edilicia, como Ca-
600.000
550.000 ballito, Villa Urquiza y Palermo. Asimismo, se destaca la zona
200 . .
prognee Centro-Oeste, representada por Villa Devoto, Villa del Parque
400,000 150 y Villa Luro, con una notable cantidad de obras iniciadas. Al
350.000 S las . . sz
300000 respecto de este ultimo barrio, es notoria la transformacién
250000 100 experimentada en los ultimos afios, ya que desde un paisaje
150000 o caracteristico de residencias bajas a uno donde se empiezan
fpognet a advertir grandes edificaciones de méas de 15 pisos y locales
0 0 destinados a la gastronomia.
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Superficie mensual a construir segun tamafo de la parcela Evolucioén histérica. Cantidad de obras iniciadas
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50,2% de la superficie registrada. Ealeeicuciel

En noviembre inicié su primera obra de 2017.

Belgrano, Puerto Madero, Palermo, Caballito, Flores y Villa
Crespo
Representan el 45,3 % con respecto al total de la Ciudad.

2.516 m2
Promedio de obra iniciada.

Superficie trimestral a construir por barrio. Afic 2017
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2017

Departamentos a estrenar en venta

En el aho 2017, el valor del m? para
los departamentos a estrenar en
venta, en la Ciudad de Buenos Aires
fue de 3.347 U$D, un 20,3% mas que
el afo anterior.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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La oferta de departamentos en venta a
estrenar se concentra, tradicionalmente,
en la zona Norte de la Ciudad. Esta, asi-
mismo, presenta los valores del m2 mas
altos. Sin embargo, se viene observando
desde hace algunos afios, un derrame
de la oferta hacia los barrios adyacen-
tes. En este proceso se destacan Villa
Crespo vy Villa Urquiza, que vienen mos-
trando un crecimiento inmobiliario de
larga data y actualmente son focos des-
tacados de concentracién de oferta. En
ambos casos, la oferta inmobiliaria se ha
ido desarrollando a la par del incremen-
to comercial y gastronémico de la zona;
influye en ello, seguramente, el hecho de
que estos barrios se vieron favorecidos
por la mejora en su conectividad a par-
tir de la extension de la linea By, para
el caso de Villa Crespo, también con
la construccion del metrobus de la Av.
Juan B. Justo.

Hacia la zona Sur, en los uUltimos afios
San Telmo ha mostrado un importante
crecimiento tanto residencial como de
oficinas. En el afio 2017, el valor prome-
dio del m? fue de 3.123 U$D, alcanzando
valores similares a los de barrios como
Caballito y Villa Crespo. En esta linea, el
barrio de Barracas, con un valor del m?

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

mas econdmico (2.830 U$D/m?), cuenta
con una considerable cantidad de ofer-
ta, situada principalmente alrededor de
sus ejes comerciales. La instalacion de
la sede de gobierno en el “Palacio Le-
zama”, el traslado del IVC a la calle Fi-
nochietto, junto con medidas de mejora
del espacio publico, han favorecido la
revitalizacion de la zona, donde se ob-
serva la presencia de nuevos comercios,
locales gastrondmicos y oficinas.

En cuanto a la zona Centro-Oeste de la
Ciudad, también muestra una oferta in-
mobiliaria en crecimiento, con valores
que rondan los 2.500 U$D/m?2. El barrio de
Flores presenta una elevada cantidad de
departamentos a estrenar, en el drea que
va de la Av. Rivadavia hacia el norte. Esta
zona se vio beneficiada a partir de la ex-
tension de la linea A de subte hasta la es-
tacion San Pedrito, en el afio 2013, y por el
metrobus de la Av. Juan B. Justo. El entor-
no de la Av. Nazca, divide los barrios de
Villa Gral. Mitre y Villa Santa Rita, también
muestra una elevada cantidad de oferta.
Este sector también adquirié fuerza con
la llegada del metrobus, ya que mejord
considerablemente la conectividad de la
zona, que depende principalmente del
uso del colectivo.




Vamos

Valor promedio y distribucion de la oferta segin cantidad. Afio 2017
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Distribucién porcentual de la oferta por cantidad de ambientes. Afio 2017

VALOR (U$D/m?)

CANTIDAD (%)

El valor promedio del m? muestra una tendencia en aumento,
con algunos periodos donde se mantiene estable. A lo largo del

2223 00 periodo 2005-2017, la variacion fue de +265%, en 2015, muestra
‘;‘;‘5’3 :Z’Z una baja de 6,5% respecto del afio anterior, y vuelve a crecer en
3500 ’ 2016, con un aumento de 15,7%. Esta suba se encuentra relacio-
e %9 nada con la suba del ddlar y la eliminacién del cepo cambiario
2750 800 en finales de 2015. Si se tiene en cuenta la evolucion del m?
B 80  desagregada por zonas en el periodo 2008-2017, se observa
2000 200 que la zona Norte muestra sostenidamente un valor alrededor
T 150 de un 25% por encima del promedio de la Ciudad, excepto en
750 100 el afo 2012, donde es un 73% mayor. Las zonas Centro-Oeste y
‘;";g 50 Centro-Este muestran valores parejos y cercanos al promedio
0 00 de la Ciudad, mientas que la zona Sur se encuentra entre un
1 AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB i X .
DEPARTAMENTOS  CANTIDAD (%) 15% y un 30% por debajo del promedio de la Ciudad.
Valor del m? por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017
1AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
Zona U$D/m2 Promedio m? U$D/m2 Promedio m? U$D/m2 Promedio m? U$D/m? Promedio m?
Centro-Este 2.866,70 346 282380 436 2786,40 65,9 2.593,90 895
Norte 3742,10 365 4104,80 489 442670 833 4.824,40 150,9
Centro-Oeste 2.891,00 36 3161,90 443 3172,80 716 3509,20 1065
Sur 2.34710 354 2.458,50 458 2.684,60 66,2 2.955,80 1196
CIUDAD 3.058,60 358 3.27750 459 347150 74 4175,50 1328

Valor del m2 por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017
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6.000 -
5.500
5.000

4500
4,000
3500
3.000
2500
2.000
1750 |

1500
1.000
500

o -

1AMB
= CENTRO-ESTE

4AMB

CIUDAD

Distribucién mensual por zona segun la cantidad de ambientes. Junio-Diciembre 2017
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Evolucion mensual del valor promedio del m? segun zona. Junio-Diciembre 2017
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Evolucion de la superficie (m?) ofertada segun zona. Junio-Diciembre 2017
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Evolucién anual del valor promedio segun zona. Afios 2008-2017 El 70% de las ofertas de departamentos a estrenar se encuen-

VALOR (UsDim?) tran repartidas entre 1 y 2 ambientes. Esto muestra una dife-

4500 rencia con la oferta de departamentos usados, donde los mo-
4250 noambientes representan un porcentaje menor y, en cambio,
4000 cobran un lugar destacado los de 3 ambientes. En términos
8780 generales, si bien la proporcién de monoambientes ofertados
3500 ha ido fluctuando a lo largo del periodo 2008-2017, se puede
8.000 observar que muestra una tendencia que va en aumento. En-
2750 tre el afio 2008 y el 2017 la proporcién de monoambientes en
2500 oferta ha aumentado un 10,3%, en detrimento, principalmente
22%0 de los de 3 ambientes. La superficie promedio de los monoam-
2000 bientes ronda los 35 m2 y no varia considerablemente segun su
1750 ubicacién geografica. En cambio, podemos observar que en
1500 los departamentos de 3 y 4 ambientes, la superficie promedio
000 e o 200 son o s som s som oo | Ofertada varia considerablemente entre zonas, siendo la zona
~e~CENTRO-ESTE —e~NORTE —<~CENTRO-OESTE —e~SUR —e~CIUDAD Norte la que presenta departamentos de mayor tamafo.
Evolucién de la oferta de ambientes (2008-2017) Evolucién de la superficie ofertada. Aflos 2008-2017
CANTIDAD DE OFERTA (%) CANTIDAD DE OFERTA (%)
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Evolucion histérica del valor promedio en relacion al valor del ddlar. Afios 2005-2017
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2017

Depar‘l:amenl:os usados en venta

En el aho 2017, el valor promedio del
m? para los departamentos en venta
usados, fue de 3.073 U$D, un 9,6%
mas que el afo anterior, y un 8,2%
inferior al de departamentos a
estrenar. Puerto Madero fue el barrio
con el valor mas alto, de 6.448 U$D/m?,
superando en un 70%, al segundo.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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La oferta de departamentos usados se
extiende por toda la Ciudad. Histérica-
mente, las dreas de mayor concentracion
se presentan en la zona Norte y en los
alrededores de los ejes del subte y las
estaciones del ferrocarril. La zona Norte
es la que presenta los valores mas altos
y la mayor oferta. En primer lugar en can-
tidad de oferta figura Palermo, agrupa un
17% del total, seguido por Recoleta (11,5%)
y Belgrano (7,6%). En cambio, los valores
mas bajos se encuentran en el Sur de la
Ciudad, en los barrios de Villa Soldati, Vi-
lla Lugano y Nueva Pompeya.

El 2017, fue un afio de dinamizacién del
mercado de compra-venta de inmue-
bles de la Ciudad, facilitado por la re-
activacion de los créditos hipotecarios.
Segun datos del Colegio de Escribanos,
se presentaron un 40,9% mas de actos
escriturales de compraventa de inmue-
bles que el afio anterior, de los cuales
el 29,6% fueron formalizados con hipote-
ca bancaria. En relacion a este proceso,
puede observarse un aumento del valor
del m? por encima del promedio de la
Ciudad, en barrios relativamente mas
econdémicos, mientras que en barrios
mas cotizados, como Caballito, Palermo

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

o Belgrano, el aumento se mantuvo por
debajo de la media. Cabe destacar que,
aunque se observa un aumento en el va-
lor, no se percibe un crecimiento consi-
derable en la cantidad de oferta.

En la zona Sur, Parque Patricios es el
barrio donde mas aumenté el valor del
m?, (18,5%), seguido por Barracas (16,4%)
y San Telmo (11,4%). En los Ultimos afos,
en el Sur de la Ciudad ocurrié un proce-
so de revitalizacién, vinculado a las po-
liticas de descentralizacion implementa-
das por el Gobierno de la Ciudad, y la
consiguiente mejora del espacio publico
contribuyd, también, a su revalorizacion.
Otra zona que experimentd un notable
aumento fue la conformada por Paternal,
Chacarita, y Villa Ortuzar, donde el au-
mento fue de, aproximadamente, el 15%.
En la zona Norte, NUfiez, presento el au-
mento del m? més marcado, con un 21%,
alcanzando los 3.654 U$D/m?, el tercero
mas alto, luego de Puerto Madero y Pa-
lermo. Las mejoras en la movilidad de la
zona, asi como también la construccion
de pasos bajo nivel, la llegada del me-
trobus a la Av. Cabildo y la prolongacion
de la autopista lllia, favorecieron el im-
pulso que cobrd el barrio.

B "
-




Vamos

Valor promedio y distribucion de la oferta segin cantidad. Afio 2017
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Distribucion porcentual de la oferta por cantidad de ambientes. Afio 2017

VALOR (UsD/m2) CANTIDAD DE OFERTA (%)
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La evolucién histérica del valor del m? muestra una tendencia as-
cendente. Entre 2008 y 2017 la variacion fue de un +232%. En 2013
y 2015 se percibe una baja respecto del afio anterior. Al igual que
en la oferta de inmuebles a estrenar, el crecimiento mas marcado
se produce en 2016, de un 25%, tras la suba del ddlar y la elimina-
cién del cepo cambiario a finales de 2015. Si se tiene en cuenta
la evolucién del m? desagregada por zonas, se puede observar
que en todo el periodo la zona Norte muestra sostenidamente
un valor méas elevado que el resto, alcanzando una diferencia
de hasta un 38%, en el afio 2015. Aunque la diferencia de valores
aparece fluctuante a lo largo de todo el periodo, se observa un
achicamiento del 8% entre 2008 y 2017. Las zonas Centro-Este y
Centro-Oeste fueron acrecentando su diferencia, alcanzando en
2017 la zona Centro-Oeste un valor un 20,9% mayor.

Valor del m? por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017

1 AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
Zona usD/m? Promedio m? usD/m? Promedio m? usD/m? Promedio m? UsD/m? Promedio m?
Centro-Este 2.600,8 32,8 24306 422 2.2070 66,1 21684 qr7
Norte 35293 34,6 3.665,6 469 3.697.8 81,2 37049 130,5
Centro-Oeste 2.867,6 339 2.8918 434 27713 67,0 27705 101,6
Sur 2.326,2 34,2 2.2956 43,0 2186,0 64,4 21733 96,9
CIUDAD 2.999.3 34,0 3.0384 445 2.999,5 72,8 3.156,0 16,9
Valor del m2 por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017 Evolucién mensual del valor promedio segun zona. Junio-Diciembre 2017
VALOR (U$D/m?) VALOR (U$D/m?)
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Evolucion de la oferta por zona seguin la cantidad de ambientes. Junio-Diciembre 2017
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Evolucién anual del valor promedio segun zona. Afios 2008-2017

VALOR (UsD/m?)
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Evolucién de la superficie ofertada. Afios 2008-2017
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Evolucién de la oferta por zona segun cantidad de ambientes. Afios 2008-2017
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En la oferta de departamentos usados predominan las unida-
des de 2 y 3 ambientes, que representan alrededor del 30%
cada una. Los monoambientes, con una participacién menor,
muestran un crecimiento a lo largo de los afios. En el afio 2008
representaban un 7%, mientras que para el afio 2017 la oferta
fue de un 16%. Por el contrario, los departamentos de 3 am-
bientes en 2008, ocupaban un 42%, mientras que, en 2017, dis-
minuyeron a un 31%. En cuanto a la distribucién geogréfica, se
puede observar que, en todas las zonas, a medida que aumenta
el tamafio de las unidades, el valor del m? tiende a disminuir, ex-
cepto en la zona Norte donde, por el contrario, los departamen-
tos de 4 ambientes muestran un valor 49% mas elevado que
los monoambientes. La superficie promedio de los inmuebles
de 1y 2 ambientes no varia considerablemente segun zonas.
Mientras que en los departamentos de 3 y 4 el valor promedio
del m2 es pronunciadamente mayor en la zona Norte.

Evolucion histdrica del valor promedio en relacién al valor del ddlar. Afos 2005-2017
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2017

Departamentos a estrenar en alquiler

La mayor concentracion de
departamentos en alquiler a estrenar
se encuentra en el eje Norte, zona
que agrupa el 62% de la oferta y
observandose un efecto derrame
hacia los barrios contiguos. Por

otro lado, el Sur de la Ciudad sigue
siendo el area donde la oferta es
escasa, con solo 8,5%.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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Los departamentos en alquiler a estre-
nar de 2017 concentran su oferta en la
zona Norte de la Ciudad por factores
histéricos de conexién y calidad urba-
nistica. Asimismo, se puede reconocer
el derrame de Palermo, hacia los ba-
rrios adyacentes como Almagro hasta
Chacarita, Colegiales, Villa Crespo y el
ferrocarril Sarmiento. Por otro lado, en
el area central, se observa una mayor
cantidad de oferta en el barrio de San
Cristébal, mds marcadamente entre las
estaciones Venezuela y Humberto 1° de
la Linea H. Del mismo modo, se distin-
gue la concentraciéon de oferta en San
Telmo en relaciéon a afos anteriores, y
con un valor promedio por encima de
la mediana de la Ciudad. Tal incremento
es, posiblemente, resultado de las politi-
cas de descentralizacién administrativa
del Gobierno de la Ciudad. A partir de
la implantacién de una de sus sedes en
Parque Lezama, se ha visto un afianza-
miento en el desarrollo del barrio que es
posible advertir por el incremento en la
cantidad de oficinas, comercios y loca-
les gastronémicos, teniendo también el
atractivo de su cercania al centro.

Luego, se destaca la zona de Av. San

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

Martin y Av. Juan B. Justo, presentando
un aumento en la oferta de departamen-
tos en alquiler a estrenar que no parece
ajeno al hecho de encontrarse en la in-
terseccion de las avenidas San Martin y
Juan B. Justo, ambas dotadas con el sis-
tema Metrobus. En la zona Centro-Oes-
te encontramos un fuerte desarrollo de
construcciones nuevas en Villa Urquiza,
barrio que mantiene la intensa dinami-
ca de los Ultimos afos. Para concluir, las
Comunas con oferta marginal de uni-
dades siguen siendo las de la zona Sur,
con excepcion de Flores, barrio donde
la mayor concentracion de este tipo de
inmuebles se encuentra en el eje de la
Av. Rivadavia, como posible consecuen-
cia de la extension de la Linea A y la
influencia de su proximidad a Caballito.
Si bien esta zona se caracteriza por su
baja densidad edilicia, llama la atencion
un sector del sur de Villa Luro, con una
dinamica mas intensa en comparacion
con su entorno, coincidente con un au-
mento en finales de obra y obras regis-
tradas, beneficidandose de su cercania
a la Av. Rivadavia, el Metrobus Juan B.
Justo, la autopista Perito Moreno y los
precios bajos.




Vamos

Valor promedio y distribucion de la oferta segin cantidad. Afio 2017
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Distribucién porcentual de la oferta segun cantidad de ambientes. Afio 2017

VALOR (U$D/m?) CANTIDAD DE OFERTAS (%)

En el eje Norte la oferta es mayor que en las demas zonas, tanto

60.000 50,0 en cuanto a la variable cantidad de oferta como en la superficie
55.000 o  Ofertada. Al analizar la evolucion mensual de la superficie en al-
50.000 w00 uiler se observa como durante todo 2017 fue esta la zona que
45.000 550 presentd méas nimero de registros de departamentos de mayor
40.000 ’ superficie, llegando a su punto mas alto en Julio con un prome-
85000 *® dio de 96,2%. La zona con la menor superficie ofertada durante
30000 %% todo el afio fue la Sur, agrupando durante el 2017 solo el 55% de
z:zzz 209 |a superficie en alquiler. En cuanto a el nimero de ambientes, se
15000 150 percibe una preponderancia de los monoambientes y de los dos
10000 100 ambientes, concentrando entre ambos el 77% de la oferta de la
5000 50 Ciudad. Por otra parte, los departamentos de cuatro ambientes
) 00 solo representan el 6% de la oferta y se concentran en el eje Nor-
1AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
VALOR ALQUILER DEL DEPARTAMENTO — CANTIDAD DE OFERTAS te de la Ciudad, particularmente en el barrio de Puerto Madero.
Valor del m? por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017
1 AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
Zona Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m?
Centro-Este 9.000,0 370 12.000,0 451 177500 719 31.750,0 1000
Norte 12.000,0 56,7 15.000,0 65,5 26.000,0 952 577500 1778
Centro-Oeste 77180 34,2 10.000,0 435 16.750,0 734 18.000,0 89,4
Sur 7000,0 368 9.0000 46,1 11.0000 674 145000 933
CIUDAD 9.258,0 477 12.800,0 58,5 226450 90,0 56.100,0 1727
Mediana de alquileres ($) segin ambientes y por zonas. Afio 2017 Evolucién mensual de la mediana por zona
VALOR ($) VALOR ($)
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Evolucién mensual por zona segun cantidad de ambientes. Junio-Diciembre 2017
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Al analizar la evolucién histérica de la oferta se puede ob-
servar el importante incremento en la mediana en los ultimos
afos, desde $6.000 en 2015 y hasta $13.000 en el 2017. Los
precios de los alquileres se ven afectados por la inflacién, que,
como se observa en el grafico, aumenta notablemente en 2016
para luego, en 2017, volver a los valores de 2015. Es posible
que el fuerte incremento de la mediana en 2017 sea resultado
del alza en la inflacién de 2016. Cabe destacar que si bien el
aumento de la mediana ha sido mas significativo en el Norte,
esta se ha incrementado con fuerza en los barrios del Sur, aun-
que con valores muy por debajo de la mediana de la Ciudad.
Con respecto a la superficie siguen predominando durante el
periodo considerado los departamentos con superficie de en-
tre 30 y 50 m?, seguidos por los de entre 50 y 100 m2.
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Evolucién de la superficie ofertada seguin zona m2 Junio-Diciembre 2017 Evolucién anual de la mediana segun zona. Afios 2015-2017

SUPERFICIE (m?) VALOR (8)
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Evolucién de la oferta de ambientes. Afios 2015-2017 Evolucién de la superficie ofertada segun el tamafio. Afios 2015-2017
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Evolucion histérica de la mediana en relacion a la inflacion. Afios 2015-2017
Promedio de superficie

VALOR ($) INFLACION (%)
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Departamentos usados en alquiler

En la zona Norte de la Ciudad se
localiza mas del 60% de ofertas de
departamentos usados ofrecidos

en alquiler, mientras que la zona
Sur, menos del 10%. En términos de
valores, la mediana de la zona Norte
es de $15.000,, mientras que la zona
Sur es de $7.700.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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De la oferta de departamentos en alqui-
ler usados que se concentra a lo largo
del corredor Norte, Palermo representa
el 241%, y conjuntamente con los ba-
rrios de Puerto Madero, Retiro, Recole-
ta, Belgrano y Nufiez concentran el 61%.
También es importante el movimiento de
Caballito, Almagro, Balvanera, Villa Urqui-
za, Villa Crespo, Colegiales y Flores, que
suman el 22,6% de la oferta. De esta ma-
nera, en los 13 barrios mencionados se
concentra mas del 83% de las ofertas.
En el otro extremo, si se contemplan los
barrios del Sur de la Ciudad, en conjunto
solo representan el 1,5% del total de la
oferta, de la cual Barracas concentra el
51% y La Boca el 23%.

Para el afio 2017, el valor de la mediana
de la Ciudad es de $12.000; siendo supe-
rada por los barrios del corredor Norte.
Por el lado del Sur, es interesante deno-
tar el movimiento que esta teniendo el
sector que une Barracas, hacia el Este,
y La Boca, hacia el Oeste. De esta ma-
nera, sobresalen los ejes Montes de Oca
y Regimiento de Patricios, cuyos valores
promedio son de $10.309 y $11.395 res-
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pectivamente. Si bien estan por debajo
de la media de la Ciudad, en compara-
cién con los valores de 2016 mientras
el primero evidencia un crecimiento de
34,9%, para el segundo es de 23,6%. La
revitalizacion del Sur, como politica de
Estado, a través de la puesta en valor del
casco histérico, las mejoras en el trans-
porte y el espacio, y la relocalizacién de
las oficinas de gobierno, parecieran ser
atenuantes que podrian estar en vincu-
lacion con esta situacion. Asi, a los ejes
marcados es posible agregar un creci-
miento en el entorno del edificio “Pala-
cio Lezama”, en La Boca-Barracas, don-
de desde el afio 2015. En efecto, entre
2016 y el 2017, el valor crecid un 38,7%, y
si se toma el periodo 2015-2017 el cre-
cimiento fue de un 75,7%. En definitiva,
mientras que el corredor Norte continda
con su devenir histérico concentrando la
mayor cantidad de oferta y los precios
mas altos, hacia el Sur, a pesar de la
menor oferta, algunos sectores comien-
zan a mostrar un crecimiento del valor,
fundamentalmente donde el impuso es
primordialmente obra del Estado.
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Distribucion porcentual de la oferta por cantidad de ambientes. Afio 2017 Promedio Ciudad: 65,6 m2
VALOR (8) (%) de superrficie Centro-Este: 48,5 m?
28.000 50 Norte: 75,3 m?
25,500 45 Centro-Oeste: 48,4 m?
23.000 o Sur: 48,3 m?
20.500
35
18.000 ‘.z . - .
15500 30 La evolucion histérica del valor de la mediana en el rubro
13,000 o5 Departamentos en Alquiler usados” muestra para el periodo
10500 2 2015-2017 un crecimiento de mas del 100%; aunque si contem-
8000 plamos una inflacién de mas del 60% para ese periodo, la si-
15
5500 tuacién queda un tanto matizada. En efecto, con una inflacién
10 . . s
3.000 del 40% entre 2015-2016, el valor de la mediana crecid un 46%;
500 s mientras que bajo una inflacion del 27%, entre 2016-2017, fue
1 AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
-2.000 0 de un 41%.
VALOR ALQUILER MENSUAL =—CANTIDAD DE OFERTAS (%)
Valor del m? por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2017
1 AMB 2 AMB 3 AMB 4 AMB
Zona Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m?
Centro-Este 72000 34,4 8.000,0 433 12.000,0 98,8 150000 104,8
Norte 9.000,0 35,0 120000 46,8 19.0000 84,2 30,0000 136,7
Centro-Oeste 73000 34,2 8.500,0 424 13.000,0 65,2 16.000,0 928
Sur 6.500,0 359 75000 46,6 10.000,0 677 14.000,0 102,5
CIUDAD 8000, 369 95000 482 16.000,0 871 25.000,0 1372
Mediana de alquileres seguin ambientes y por zonas. Afio 2017 Evolucién mensual de la mediana por zona
VALOR (%) VALOR ($)
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Evolucién mensual por zona seguin cantidad de ambientes. Junio-Diciembre 2017
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Si se analiza la mediana por zonas, mientras que la Norte
($15.000) es la unica que se encuentra por encima del valor de
la Ciudad ($12.000), la zona Sur es la mas baja ($7.700). Compa-
rado con 2015, el crecimiento de la zona Norte fue de un 100%,
igual que en la zona Centro-Este, que pasé de una mediana
de $4.500$ a $9.000 en 2017. Es significativo destacar que para
el mismo periodo la zona Sur muestra un crecimiento del 83%,
porcentaje que estéd por encima del registrado para la zona
Centro-Oeste. Finalmente, cabe destacar que en el afio 2017
la diferencia de valor entre usados y a estrenar solo es del 8%.
Considerando las ofertas por cantidad de ambientes se ob-
serva que los inmuebles de 2 ambientes concentran el 42,5%
de la oferta, seguidos por los de 3 ambientes con un 25,8%. La
menor cantidad de oferta es la de inmuebles de 4 ambientes:
el 10%. Esta tendencia encuentra su correlato en aquellos a
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Evolucion de la superficie ofertada segun zona m2 Junio-Diciembre 2017
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Evolucion de la oferta de ambientes. Aflos 2015-2017
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estrenar, que representan el 6,2%. Si se
analiza en términos de valores, cuanto
mayor es la cantidad de ambientes, mas
alta es la mediana; en este sentido los
de 4 ambientes son los de mayor valor
($25.000). Si se lo analiza en términos
de m?, la dindmica es similar, por cuanto
aquellos de mayor cantidad de m? son
los de mayor valor. Asi mientras el 44%
de la oferta se concentra en el rango
de entre 30-50 m?, la mediana de ma-
yor valor se encuentra en los de mas
de 100 m2. En el estudio de la oferta de
ambientes por zonas, la Norte en todos
los casos muestra la mediana de mayor
valor, siendo interesante denotar que la
diferencia de valor con la segunda zona
en importancia va creciendo en funcién
de la cantidad de ambientes.
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Evolucion histdrica de la mediana en relacion a la inflacion. Afos 2015-2017

Evolucién anual de la mediana segun zona. Afios 2015-2017

1\

2017

Evolucién de la superficie ofertada segun el tamafio. Afios 2015-2017
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Locales comerciales en venta

Fuera del entorno, las arterias
comerciales muestran un promedio
de 2.638 U$D/m?, siendo mas baratas
que las registradas en el entorno con
2.863 UsD/m2. En cambio, el entorno
cercano al subte es mas barato que
las ofertas fuera de este: 2,688 U$D/m?
y 2.734 U$D/m?2.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracién propia.
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Los relevamientos de locales en venta
de la Ciudad de Buenos Aires presen-
tan, al igual que la evolucién del ddlar,
un crecimiento constante de su precio
promedio por m2 aumentando un 95,6%
desde 2008. Con respecto a 2017 y el
afio mencionado anteriormente, la canti-
dad de ofertas fue en aumento, mostran-
do un incremento del 185%. Entre estos
afos se destaca también que en los ba-
rrios del Centro-Este siempre oferta fue
mayor, a diferencia de los del Sur, que
siempre se ubicaron en Ultimo lugar por
presentar la menor cantidad.

Al analizar los locales relevados en la
Ciudad, destacamos que los ubicados
en el Sur no solo la cantidad es la menor,
sino también el precio, que representa el
18,9% del total de Ciudad. Los que se en-
cuentran en el Centro-Este son los que
mas oferta registran; y representan el
35,1%, y no tienen el promedio mas alto.
Este le pertenece a los que se encuen-
tran en el Norte con 3.912 U$D/m?, para
Ciudad un 25,3%. Los situados en la zona
al Centro-Oeste representan el 20,6% y
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se encuentran cercanos a los del Sur en
cantidad, en promedio, es mayor que el
Centro.

Los promedios mas altos pertenecen a
Norte y Centro-Oeste, mostrando un va-
lor del suelo mas caro que las demas zo-
nas ya que no presentan la mayor canti-
dad de oferta.

Al alejarse del Centro es notorio coémo
las ofertas descienden, salvo en el barrio
de Belgrano, con un promedio de 3.616
UsD/m? alli donde se encuentra gran
concentracion de locales. Presenta una
arteria comercial importante ubicada en
torno a las estaciones de subte que se
hallan sobre la Av. Cabildo. Las ofertas
dentro de este entorno tienen un prome-
dio del 3.421 U$D/m? es de 3.750 U$D/m2,
En la arteria comercial y su entorno, los
locales representan el 51,5% del barrio,
un promedio de 3.637 U$D/m?, dejando
en claro la importancia de la oferta que
se encuentra en esta avenida, ya que
48% de los locales se hallan fuera del
entorno del barrio, con un promedio de
3.594 U$D/m?2.
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Valor promedio por zona (U$D/m2). Afio 2017
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Distribucion porcentual de la oferta segun el tamafio. Afio 2017
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En la zona Centro-Este el promedio es de 34794 U$D/m? para
los de menos de 30 m? y aquellos de entre 30 y 50 m?2 este es
de 2.747 U$D/m?; para los de entre 50 y 100, 2.761 U$D/m? y los
mas grandes, de mas de 100, 2004 U$D/m?. La zona Sur pre-
senta valores mas bajos, ya que es la zona con menos cantidad
de oferta. En este caso, para los que no llegan a los 30 m? el
promedio es de 2.504 U$D/m?2. El promedio méas alto en aquellos
de entre 30 y a 50 m? es 2.197 U$D/m?, mientras que para los que
tienen entre 50 y 100 m?, el valor promedio mas alto es de 2.258
U$D/m? y para los de mas de 100 m? de 1729 U$D/m? Las dos
zonas tienen los valores mas altos para la oferta de inmuebles
de menos de 30 m?, y entre ellas, existe una variacion del 38,9%.
La zona mas cara y que supera el promedio de la Ciudad es la
zona Norte, donde el més caro se encuentra en los de entre 50
y 100 m2, con 4.266 U$D/m2, y su mas bajo en mayores a 100 m?
con 3.624 U$D/m2. En esta zona el promedio anual es 96,6% mas
caro que en los barrios del Sur de la Ciudad.

Valor promedio seguin su ubicacién y tamafio. Afio 2017
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Con respecto al afio 2016, hubo un incremento del 11,8% del
valor promedio. El precio promedio de la Ciudad es superado
por 11 barrios que representan 35,3% del total de la oferta, es-
tos son Puerto Madero (el barrio con mayor precio promedio
y representa un 0,2% de la Ciudad), Palermo, Recoleta, Retiro,
Belgrano, Nunez, Villa Real, Colegiales y San Nicolés (el barrio
con mas ofertas y que representa para Ciudad un 9,11%), Villa
Urquiza y Villa Crespo.
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En los 37 barrios restantes la oferta se encuentra por debajo
del promedio, con un 64,7% de la Ciudad. El barrio donde hay
menor oferta es Villa Soldati, con tan solo 1.

El total de la oferta representa los locales en venta usados, es-
tos tienen un promedio del 2.689,1 U$D/m? y marcan una gran
diferencia con respecto a los locales a estrenar, que sélo un
4,6% del total los representa, dejando en claro el crecimiento
de la oferta a vender. Entre si, tienen una variacién del 17%.

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana



Vamos
Buenos
Aires

Distribucion porcentual de la oferta por zonas. Afios 2008-2017
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2017

Locales comerciales en alquiler

La oferta en los barrios de la zona
Norte representa el el 31,91% del total
de la Ciudad, con un promedio del
20,2 U$D/m?y un 66 % mas caro

que el Sur. Seguido por los del
Centro-Este con un 29,6%; en tercer
lugar esté el Centro-Oeste, con un
promedio de 22,7% del total Ciudad
y, por ultimo el Sur, con 15,9%.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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Los locales en alquiler en la Ciudad de
Buenos Aires han experimentado un au-
mento significativo en cuanto al valor
promedio del precio por metro cuadra-
do, pasando de un valor de 13,8 U$D/m?
en 2016 a 16,1 U$D/m2 en 2017.

La Ciudad Auténoma de Buenos Aires
presenta una gran cantidad de locales
en alquiler, con un promedio de 16,07
UsD/m2. Estos se encuentran distribui-
dos en las diferentes zonas de la Ciu-
dad. La zona Sur muestra la menor ofer-
ta de locales en alquiler, respecto de las
zonas Centro-Este y Norte. Entre estas
zonas, la Norte posee mayor cantidad
de oferta, pero la zona del Centro-Este
tiene mayor densidad. Los barrios que
reinen la mayor cantidad de oferta, al-
canzando el 43% respecto del total son
Palermo, San Nicolds, Balvanera, Villa
Crespo y Recoleta. Ademas de presen-
tar una marcada diferencia, en general
los precios son en ellos mas elevados
que los de los barrios de las zonas Cen-
tro-Oeste y Sur.

La concentracién en la zona Centro se
dispone en forma radial, siguiendo los
ejes de las avenidas en por las que cir-
culan lineas de subte, tales como Santa
Fe, Corrientes, Rivadavia.

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

Mediante este relevamiento se puede
apreciar que en la Ciudad, el valor pro-
medio dentro del area de influencia del
subte es de 15,8 U$SD/m? y los que estan
por fuera de ella, de 16,1 U$D/m?2, es decir
que es mas barato el alquiler cercano al
subte. Lo contrario ocurre con las arte-
rias comerciales, donde se ve que los
valores de alquiler aumentan a medida
que nos acercamos a ellas, llegando a
un promedio de 16,9 U$D/m?, y cuya ofer-
ta representa el 34% del total; y hacia las
zonas mas alejadas, el precio promedio
es de 16,64 U$D/m?2,

En los barrios de Flores y Floresta hay
arterias muy importantes ubicadas en la
Av. Avellaneda, Av. Rivadavia y una par-
te de la Av. Juan Bautista Alberdi. Es de
destacarse el hecho de que estos ba-
rrios presentan casi la misma cantidad
de locales fuera de sus arterias como
en el entorno de las mismas, y esto se
debe a que, en los ultimos afios se pro-
vocd una expansion de la oferta hacia
sus otras avenidas y calles, resultando
un promedio de 12,5 U$D/m?2.

A pesar de esto, el promedio es mas
bajo que la oferta que se encuentra en
su entorno, éstas presentan un prome-
dio de 16,0 U$D/m2.
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Valor promedio comercios y distribucién de la oferta segun cantidad. Afio 2017
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Distribucion porcentual de la oferta segun el tamafio. Afio 2017
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Comparado con 2016, en 2017 se observa un descenso del
-11,8% en cuanto a oferta: a pesar de lo cual el aumento de pre-
cio en 2017 marcé una diferencia con el afio anterior de 16,6%.
Con respecto a los metros cuadrados, se puede observar un
promedio de 162 m2 en 2017 vy, a fin de obtener un dato im-
portante sobre los registros que presenta la Ciudad, es posible
reconocer diferentes categorias de m#% 30 m2, de 30 a 50 m?,
50 a 100 m?, y la oferta para mas de a 100 m2. Esta ultima es la
categoria con mas registros, y representa el 48,2% del total, con
el promedio mas bajo de todos: 13,9 U$D/m2. Lo contrario ocurre
en la categoria que abarca los de menos de 30 m? con el pro-
medio mas alto de todos, de 204 U$D/m? y de la que solo hay
481 registros, siendo la menor de todas. En las restantes el pro-
medio es parecido, para entre 50 y 100 m2, 174 U$D/m?, y la que
abarca de 30 a 50 m2, 17,6 U$D/m?, que, a pesar de ser similar el
promedio, existe una diferencia de la oferta de 32% a favor de
los de entre 50 y 100 m?,

Valor promedio seguin su ubicacién y tamafio. Afio 2017
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En 2017 el promedio en la Ciudad es de 16,1 U$D/m?, y solamen-
te estan por encima de él 10 barrios de los 48, los mismos son:
Belgrano, Caballito, Coghlan, Nufiez, Palermo, Puerto Madero,
Recoleta, Retiro, Villa Crespo y Villa Urquiza, y representan el
34,5% de la Ciudad. Si se divide la Ciudad de Buenos Aires en
dos, usando la Av. Rivadavia como linea divisora, todos estos
barrios se encuentran por encima de esta avenida; y ningin
barrio de la zona Sur supera el promedio presentado. De he-
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cho, esta zona se encuentra un 71% por debajo de la zona
Norte en cuanto a precio. El promedio mas bajo de toda la
Ciudad esta en uno de los barrios de la zona Sur: La Boca, con
un promedio de 8,6 U$D/m2.

El 19,0% de la oferta analizada corresponde a locales en alqui-
ler usados, tienen un promedio de 20,1 U$D/m?. El 8,9% corres-
ponde a locales a estrenar, con un 22,7 U$D/m2. La variacion
entre ellos es de 12,7%.
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2017

OPRicinas en venta

El barrio de San Nicolas agrupa el
36% del total de la oferta de oficinas
en venta. Sin embargo, se observa
un proceso gradual de migracion

de oficinas hacia la zona Norte de la
Ciudad. Esta zona presenta el valor
mas elevado del m? (2.920,8 U$D/m?),
siendo un 59% mayor que en la zona
Centro.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracion propia.
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La oferta de oficinas en venta mantiene
su tradicional concentracién en el area
central. El barrio de San Nicolas agrupa
el 36% del total de la oferta. Los barrios
que lo rodean también albergan gran
numero de oficinas, que va disminuyen-
do progresivamente a medida que nos
alejamos de él. Esta expansién del cen-
tro alcanza el barrio de San Telmo, que
viene experimentando un intenso desa-
rrollo tanto de oficinas como residencial,
lo que también favorece un mayor cre-
cimiento comercial y gastronémico de
la zona. La iniciativa del Gobierno de la
Ciudad de revitalizar la zona Sur ha esti-
mulado a la consolidacion de este pro-
ceso, a través de la mejora del espacio
publico, la puesta en valor del casco his-
térico y la relocalizacién de oficinas de
Gobierno en el “Palacio Lezama” y en la
sede de Finochietto, donde funciona el
Instituto de la Vivienda.

En los ultimos afios, el mercado de ofici-
nas se ha ido expandiendo hacia el co-
rredor norte, en busqueda de lotes mas
grandes, méas econémicos y bien conec-
tados pero alejados de la congestién del
Centro. Este proceso tiene lugar tanto en
los barrios de la zona Norte de la Ciu-
dad, como en el conurbano bonaerense.

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

La Av. Del Libertador, en el partido de
Vicente Ldpez, y el eje de la autopista
Panamericana se han constituido como
nuevos corredores empresariales que
compiten con la oferta de la Ciudad.
Los barrios de Palermo y Colegiales
cuentan con un mercado de oficinas
mas consolidado, en gran parte vincula-
do al Distrito Audiovisual, mientras que
Belgrano y Nufiez se han ido configuran-
do mas recientemente como zonas de
localizacién de oficinas. El metrobus de
la Av. Cabildo y la prolongacién de la au-
topista lllia, mano a provincia y la cons-
truccién de pasos bajo nivel mejoraron
la movilidad de la zona, favoreciendo su
desarrollo.

Por otra parte, en el Sur de la Ciudad,
que muestra un incipiente desarrollo,
Parque Patricios aparece como un pun-
to destacado vinculado al desarrollo del
Distrito Tecnoldgico. La instalacién de la
nueva sede de la Jefatura de Gobierno
portefio en el afio 2015, los beneficios
impositivos otorgados al Distrito y la me-
jora en la conectividad de la zona con la
extension de la linea H y con el Metrobus
del Sur, han favorecido la instalacion de
nuevas oficinas en la zona.
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Valor promedio y distribucion de la oferta segin cantidad. Afio 2017
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VALOR (U$D/m?)

Valor promedio por zona (U$D/m2). Afio 2017

CANTIDAD DE OFERTA (%)

Distribucion porcentual de la oferta por m2 segun el tamafio. Afio 2017
CANTIDAD DE OFERTA (%)
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Valor del m? por zona segun superficie. Afio 2017
Menos de 30 m 30a50m 50 a 100 m 100 a 500 m Mas de 500 m
Zona Us$D/m? Ofertas (%) Us$D/m? Ofertas (%) UsD/m? Ofertas (%) UsD/m? Ofertas (%) Us$D/m? Ofertas (%)
Centro-Este 21314 74,8 1978,2 56,6 1871,3 545 17314 56,1 1683,6 575
Norte 2981,3 16,9 30284 337 2953,8 34,0 2.874,3 32,0 2778,2 25,8
Centro-Oeste 2993,8 58 27273 76 26423 8,9 2.2377 6,9 1665,5 6,8
Sur 22419 25 2239,0 2,2 2198,2 2,6 16971 49 12797 98
CIUDAD 2318,8 100 24007 100 2306,6 100 2130,3 100,0 1925,5 100,0

Evolucién del valor del m2 segun zona
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La evolucioén histérica de la oferta de oficinas en venta mues-
tra una tendencia en ascenso sostenida del valor del m?, sien-
do en el periodo 2014-2017, la variacién de un +12%. Entre 2014
y 2016, el incremento fue de un 52%, y entre 2016 y 2017 se
intensifico, siendo de 6,8%.

Teniendo en cuenta la distribucion territorial, es posible obser-
var que este aumento del valor recae sobre la zona Norte, que
entre 2016 y 2017 muestra una suba mucho méas marcada, con
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Evolucion de la superficie ofertada. Afios 2014-2017
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un 15%. Las zonas Centro-Oeste y Sur presentan también un
aumento acentuado, con 10% y 5% respectivamente, mientas
que la zona Centro-Este se ha mantenido mas estable, con
solo el 1,7%. Tanto la zona Norte como la Centro-Oeste pre-
sentan un valor del metro cuadrado por encima del promedio
de la Ciudad. La zona Centro-Este, si bien presenta la mayor
cantidad de ofertas, es la que posee el valor mas bajo.
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Evolucién histérica
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En cuanto a la superficie ofertada, la proporcién entre rangos
de tamafio se mantiene constante a lo largo de todo el perio-
do 2014-2017. Las oficinas de entre 100 y 500 m? representan
alrededor del 40% de las ofertas, mientras que aquellas meno-
res a 30 m?, oscilan en torno a un 6%. A partir de los 500 m? la
cantidad de ofertas disminuye en forma marcada a un 9% del
total. En términos de valores, son las oficinas de entre 30 y 50

m?2 las que presentan un valor del m? mas elevado, con un pro-
medio de 2.400,7 U$D/m?, en tanto que las de menor valor son
aquellas de mas de 500 m2 con un promedio de 1.935,5 U$D/
m2. Si tenemos en cuenta la distribucién territorial, es posible
observar que cada zona mantiene la misma tendencia tanto
en cantidad de ofertas, como el valor del m? en cada uno de
los rangos de tamafio.
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OFicinas en alquiler

La zona Centro-Este de la Ciudad
agrupa el 48% del total de la oferta
de oficinas en alquiler, mientras

que la zona Norte concentra el 41%;
juntos suman el 90% de la oferta.

En términos de valor, el Norte es la
zona de mayor precio (16,6 U$D/m?),
le sigue la zona Sur, con un 13,6 U$D/m?.

Fuente: gréficos y mapas de elaboracién propia.
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En la Ciudad de Buenos Aires, el area
central concentra la mayor cantidad de
la oferta de oficinas en alquiler. El ba-
rrio de San Nicolas agrupa el 35,1 % del
total de las ofertas y si sumamos a este
los barrios de Retiro, Monserrat y Puerto
Madero, juntos representan el 63]1% de
la oferta del afio 2017. En continuidad
con la distribucién de la concentracién
de la oferta, el corredor Norte se forma
como un eje importante, ya que en los
ultimos afios el mercado de oficinas se
ha ido expandiendo hacia alli en bus-
queda de lotes que, alejados de la con-
gestion del centro, posean conectividad,
mayor espacio y menor costo. De esta
manera, Palermo, (6,2%), Recoleta (6,0%)
y Belgrano (5,4%), se muestran como lu-
gares importantes para situar oficinas
en alquiler. En rigor, es posible apreciar
que solos estos 7 barrios mencionados
representan el 80,8% del total de ofer-
tas. Hacia el Sur, la revitalizaciéon impul-
sada por el Estado, mediante la mejora
del transporte y el espacio publico, la
puesta en valor del casco histérico y la
reelocalizaciéon de las oficinas de Go-
bierno, pareciera ir incidiendo en algu-

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana

nos barrios, fundamentalmente Parque
Patricios, que muestra un crecimiento
de su oferta desde un 16% en 2016 a
un 2% en 2017. Si se contempla la va-
riacion de la oferta en torno al Distrito
Tecnolégico, haciendo una comparativa
entre los afios 2016 y 2017, la cantidad de
oferta hacia el interior del Distrito tam-
bién muestra un crecimiento que pasa
del 1,7% al 2,6% respectivamente.

En otras palabras, es posible apreciar
una variaciéon de +54,7%. La perspectiva
de anélisis se vuelca interesante al con-
templar que el precio del valor del suelo
de Parque Patricios se encuentra, entre
los mas elevados de la Ciudad, con un
promedio de 16,6 U$D/m? En efecto, el
eje de la Av. Caseros muestra la oferta
ma alta del barrio, y este fendmeno se
extiende, incluso, hacia Boedo. De esta
manera, pareciera comenzar a mani-
festarse una suerte de efecto derrame
desde el Norte del Distrito tecnoldgico,
propiciado por Parque Patricios, con eje
en Av. Caseros, hacia Sur de Boedo. En
rigor, para el afio 2017, la Av. Caseros tie-
ne un valor de 19,2 U$D/m? siendo supe-
rado solo Puerto Madero.
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CANTIDAD
DE OFERTA

no tienen ofertas.

5 barrios

por debajo del promedio Ciudad.

Valor promedio y distribucion de la oferta segin cantidad. Afio 2017
30 barrios

5

75
5,0

por encima del promedio Ciudad.
2,5
0,0

13 barrios
VALOR
(UsD/m2)

25,0
22
20,0
17,5
15,0
12,5
10,0

CANTIDAD (%)

PROMEDIO CIUDAD

e VALOR OFICINAS
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Valor promedio por zona. Afio 2017

VALOR (U$D/m?)

Valor y distribucién porcentual de la oferta por m2

VALOR (U$D/m?) CANTIDAD DE OFERTA (%)

18 18 50,0
17 17
16 16 45,0
15 15
1 14 40,0
13 13 350
12 12

1 n 30,0
10 10

9 9 250

8
3 7 20,0
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. 5 150
5

4 ; 10,0
8 2

5 ; 50

1 0 0,0
0 <30 M2 30Y 50 M2 50 Y100 M2 100 M2Y500M2  >500 M2

CENTRO-ESTE NORTE CENTRO-OESTE CIUDAD o VALOROFIGINAS  ——OFERTA
Valor por zona segun superficie. Afio 2017
Menos de 30 m 30a50m 50 a100 m 100 a 500 m Més de 500 m

Zona usD/m? Ofertas (%) Us$D/m? Ofertas (%) Us$D/m? Ofertas (%) UsD/m? Ofertas (%) UsD/m? Ofertas (%)
Centro-Este nr 62,4 104 505 91 471 10,3 48,5 12,4 397
Norte 20,1 24,2 14,6 38,2 15,0 437 16,9 424 20,3 46,6
Centro-Oeste 16,9 1.2 13,5 8,0 13,5 6,9 n2 40 15 50

Sur 135 22 11,0 34 13,8 24 13,2 50 15,7 838
CIUDAD 144 100 12,3 100 12,1 100 13,3 100,0 16,3 100,0

Evolucién del valor del m2 segun zona Evolucion de la superficie ofertada. Afios 2014-2017

VALOR (U$D/m?) CANTIDAD DE OFERTA (%)
20 100,0

19

18 90,0

17 80,0

16

15 70,0

14 60,0

13

12 50,0

1 40,0

10

9 30,0

8 20,0

7

6 10,0

5 0,0

2014 2016 2017 2014 2016 2017
== CENTRO-ESTE =~ ===NORTE «==CENTRO-OESTE e==SUR «==CIUDAD = MENOS DE 30 M. =30 A50M. =50 A100 M. =100 A500 M. = MAS DE 500 M.

La evolucién histérica del valor del m? de las oficinas en alqui-
ler muestra un ascenso en el periodo 2014-2017, con una varia-
cién del 20,1%. Mientras que la variacion entre 2014 y 2016 fue
del -75%,; para el intervalo 2016-2017, del 29,8%. Haciendo un
andlisis por zonas, es posible apreciar que tanto la zona Norte
(16,6 U$D/m?) como la Sur (13,6 U$D/m?) encuentran valores que
estan por encima del promedio de la Ciudad (13,2 U$D/m?). Asi-
mismo, en comparacion con el afio 2016, la zona Sur es la que

’114

tuvo mayor crecimiento (78%), mientras que para el resto de
las zonas fue inferior al 29%, porcentaje que corresponde a la
Ciudad. Trazando una diferenciacién entre Oficinas en alquiler
a estrenar y usadas, es interesante dar cuenta de que las pri-
meras solo representan el 14,4% del total de la oferta, en tanto
que las segundas acaparan el 856% restante. Sin embargo,
en términos de valores, oficinas a estrenar alcanzan un valor
promedio de 15,6 U$D/m?, en tanto que las usadas 12,9 U$D/m?2
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Evolucién histérica

VALOR
(U$D/m?)
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18,00

16,00
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12,00
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4,00

2,00

- 0,00
2017

EVOLUCION DOLAR

La oferta de oficinas en alquiler segin rangos de tamafio
muestra que aquellas entre 100-500 m? representan el 50%,
mientras que las menores de 30 m? solo el 5%. En términos de
valores, son las oficinas de mas de 500 m? las que presentan
los mas elevados, con un promedio de 16,3 U$D/m?; en tanto
que las de menor valor son aquellas de entre 50 y 100 m? con
un promedio de 12,1 U$D/m? Si analizamos la distribucién por
zonas, es interesante sefialar que el Centro-Este acapara tan-
to la mayor cantidad de oferta como el menor valor en casi

todos los rangos; solo es en las de méas de 500 m? donde las
ofertas se concentran en la zona Norte y las de menor valor en
la zona Centro-Oeste. La zona Norte es constante como la de
mayor valor, alcanzando su maximo (20,3 U$D/m?) en oficinas
de mas de 500 m?2. Por su parte, la zona Sur se ubica segun-
da en importancia en todos los rangos superiores a 50 m2 El
Distrito Tecnolégico presenta el 87% de su oferta a estrenar
concentrada en oficinas de mas de 100 m2, y la Av. Caseros el
90% de su oferta a estrenar en oficinas del mismo rango.
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Glosario

10.
1.
12.

15.
16.

18.

20.

21.

22.

Ampliaciones: tipologia del sistema registral de obras que refiere a aquellas que impliquen un aumento de
tamafo en construcciones ya existentes.

Area Central: centro administrativo de la Ciudad.

Barrio Mil Casitas: Barrio Municipal construido en el afio 1924 destinado a los empleados del Ferrocarril
Oeste.

Centralidad: concentracion de actividades tanto comerciales como de servicio, puede ser barrial o urbana
y brinda jerarquia dentro del sistema.

Centro comercial a cielo abierto: sitios organizados de escala barrial que estan conformados por oferta
comercial.

Casco histérico: la zona mas antigua de Buenos Aires, donde tradicionalmente se encuentran emplazadas
las sedes administrativas nacionales y municipales.

Cepo Cambiario: restriccion al consumo de la divisa ddlar que rigié entre noviembre de 2011 y diciembre
de 2015 en Argentina.

Ciclo Econémico: fenédmeno que corresponde a las oscilaciones reiteradas en las tasas de crecimiento
de la produccion, el empleo y otras variables macroecondmicas, en el corto plazo, durante un periodo de
tiempo determinado, generalmente varios afos.

Cddigo de Planeamiento Urbano (CPU): normativa urbanistica vigente cuyas disposiciones alcanzan y rigen
todos aquellos asuntos relacionados directa o indirectamente con el uso del suelo, de los edificios, la aper-
tura y ensanche de vias publicas, la subdivisién y englobamiento de parcelas, los volimenes edificables, el
tejido urbano, la preservacion de los ambitos histdricos, arquitectdnicos, ambientales y paisajisticos y con
todos aquellos aspectos que tengan relacién con el ordenamiento urbanistico del territorio de la Ciudad.
Conectividad: capacidad de acceso a infraestructura de transporte de un area.

Corredor Norte: eje conformado por los barrios de Recoleta, Palermo, Belgrano y Nufez.

Countries en altura: denominacién que adquieren ciertas construcciones al superar una determinada altura;
cuentan con equipamiento comunitario y estan cercadas mediante un perimetro de seguridad.

Créditos Hipotecarios: cuando un individuo o entidad dispone de una cantidad de dinero comprometiéndo-
se a devolverlo normalmente mediante cuotas periddicas, junto con los intereses asociados.

Densidad Constructiva: es la relacion entre los m? construidos y la superficie de un drea en un periodo
determinado.

Densidad edilicia: concentracion de edificios en un area determinada.

Descentralizacion: traslado de funciones administrativas, financieras o comerciales fuera del area central
de la Ciudad.

Distrito Audiovisual: centro de promocion y desarrollo de la Industria Audiovisual y las empresas del sector,
a través de herramientas financieras, capacitaciones e incentivos fiscales. Abarca los barrios de Chacarita,
Villa Ortuzar, La Paternal, Palermo y Colegiales.

Distrito de las Artes: centro de desarrollo de espacios creativas, culturales, de difusién y produccién cultural.
Distrito CPU: zonas determinadas de la Ciudad cuyo caracter esta definido en el Cédigo y para las cuales estan
regulados la subdivisién de la tierra, la morfologia del tejido urbano, la intensidad de uso y los usos del suelo.
Distrito CPU — APH: areas, espacios o conjuntos urbanos que por sus valores histéricos, arquitecténicos,
singulares o ambientales constituyen ambitos claramente identificables como referentes de nuestra cultura.
Distrito CPU — C1, C2 Y C3: agrupamientos de usos administrativo, financiero, comercial y de servicios, a
distintos niveles cuali y cuantitativos, que definen rasgos diferenciales entre distintas categorias de centros.
Tales funciones producen algun tipo de molestia (congestion vehicular y peatonal, ruidos, etc.) que podrian
perturbar las condiciones de habitabilidad de las areas residenciales; por ello, en estos distritos solo se
admite el uso residencial con restricciones.

Distrito CPU — C3II: zona destinada a la localizacion de equipamiento a escala barrial. Se analiza aparte de
las demas areas centrales porque tiene liberado el FOT y las condiciones de edificacion que la rigen son
de caracter morfoldgico.
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31

32.
33.

34.

35.
36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

Distrito CPU — E1, E2 Y E3: dreas donde se localizan usos que sirven a escala urbana que no deben locali-
zarse en areas centrales o residenciales. Se clasifican en Mayoristas (E1), General (E2) y Local (E3).

Distrito CPU — I: zonas destinadas al agrupamiento de las actividades manufactureras y de servicio cuya
area de mercado es predominantemente la Capital Federal y que por sus caracteristicas admiten ser lo-
calizadas en el ejido urbano. Pueden ser compatibles con uso residencial de forma restringida o industrial
exclusiva.

Distrito CPU — Otros: aquellos distritos sin capacidad constructiva y con restricciones singulares se agrupan
en una sola categoria.

Distrito CPU — R: zonas destinadas a la localizacion preferente de la vivienda con el fin de garantizar y
preservar las buenas condiciones de habitabilidad, admitiéndose, en el caso de los distritos residenciales
generales, usos conexos con el residencial.

Distrito CPU - R2b | 9: zona de uso residencial de densidad media-alta en la que se permiten usos conexos.
Se analiza aparte porque tiene liberado el FOT y sus condiciones de edificacion son morfolégicas.

Distrito CPU - U: distritos que, con la finalidad de establecer o preservar conjuntos urbanos de caracteris-
ticas diferenciales, son objeto de regulacién integral en materia de uso, ocupacion, subdivisién del suelo y
plastica urbana.

Distrito Tecnoldgico: Es un centro de promocién, desarrollo, innovacién y conocimiento que, a través de
herramientas financieras e incentivos fiscales, alberga empresas de tecnologias de la informacién y comu-
nicacion (“TIC”), software y profesionales de alto valor agregado. Esté ubicado en Parque Patricios, exten-
diéndose hasta los barrios de Boedo, al norte, y Nueva Pompeya, al sur.

Distritos econémicos: zonas que se caracterizan por alguna tematica especifica, relacionadas con alguna
dinamica particular en funcién de los barrios que constituyen a cada una de ellas, cuya promocién esta
vinculada a beneficios impositivos y fiscales.

Edificaciones de uso mixto: construcciones que comparten mas de un uso, siendo generalmente uno resi-
dencial y otro comercial y/o profesional.

Efecto derrame: proceso de expansion de un drea o zona hacia otras adyacentes.

Equipamientos de sustentabilidad social: construcciones e instalaciones comunitarias que dota a los Ciu-
dadanos y ciudadanas de infraestructura en términos de educacion, salud, cultura y deporte, entre otros.
Factor de ocupacidn total (FOT.): nimero que multiplicado por la superficie total de la parcela determina la
superficie edificable.

Finales de obra: tipologia del sistema registral de obras referida a construcciones ya finalizadas.

Grandes emprendimientos: obras registradas de mas de 5000 m?.

Indicadores Urbanos: unidades de medida en determinados periodos de tiempo para registrar impactos,
cambios o efectos de politicas publicas en un espacio o contexto urbano.

indice de Consolidacién: surge de dividir la superficie existente sobre la superficie edificable permitida por
el CPU. En este caso se entiende como mas consolidado al distrito cuanto mas se acerca a 1.

indice de Infraestructura e Ingresos: pondera la proximidad a nodos de transporte, la distancia a equipa-
miento de sustentabilidad social, la cercania a los espacios verdes, la valuacién fiscal y el ingreso medio de
los hogares. Se considera de mejor calidad cuanto mas cerca esté del 1.

indice de Remodelacién: cantidad de parcelas con obras remodeladas sobre las parcelas totales de un
area determinada. Se consideran obras remodeladas las edificaciones que registran tramites de Ampliacion
o Modificacion de obra.

indice de Renovacién Urbana: cantidad de parcelas con obras nuevas sobre las parcelas totales de un érea de-
terminada. Se considera renovacién como el reemplazo de parte del tejido existente con construcciones nuevas.
Inflacién: Proceso econdmico provocado por el desequilibrio existente entre la produccién y la demanda;
causa una subida continuada de los precios de la mayor parte de los productos y servicios, y una pérdida
del valor del dinero para poder adquirirlos o hacer uso de ellos.

Mediana: valor medio del conjunto de datos ordenados.
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44,

45,

46.

47.

48.
49.

50.

51.

52.
53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.
64.

65.

66.

67.

68.

Modificaciones: tipologia del sistema registral de obras que alude a aquellas que alteran caracteristicas de
trémites ya presentados.

Obras iniciadas: tipologia del sistema registral de obras referido a las construcciones que se inician luego
de ser proyectadas en el Registro de Obras.

Obras Nuevas: tipologia del sistema registral de obras referida a construcciones a iniciarse.

Obras Registradas: construcciones que, insertas en un sistema registral bajo control del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires, fueron habilitadas para ser realizadas.

Parcela: superficie indivisa de terreno designada como tal en planos registrados por la autoridad competente.
Planeamiento Urbano: elaboracion o establecimiento de un plan en lo concerniente a un contexto urbano
llevado a cabo por entes gubernamentales.

ProCreAr: politica publica federal que tiene como objetivo el acceso a la casa propia con un crédito hipoteca-
rio asequible. Forma parte del Plan Nacional de Vivienda del Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda.
Puesta en Valor: acciones del Estado para la mejora del espacio publico.

RER: Red de Expresos Regionales, es un sistema que conecta distintas lineas de tren de la Ciudad.

Redes de Transporte: infraestructura tanto publica como privada cuyo fin es el traslado eficiente de perso-
nas o productos.

Revitalizacion: proceso de intervencion positiva del Estado en un drea determinada destinada a mejorarla
cualitativamente.

Superficie Edificada: cantidad de metros cuadrados de una construccion, calculada horizontalmente por
pisos, sin incluir los vacios, los ductos verticales y las escaleras de evacuacion, medida hasta la cara exte-
rior de los muros perimetrales.

Superficie Total Construida: superficie total del suelo contenida dentro del edificio, medida por la cara ex-
terior de las paredes externas.

Tejido urbano: relacién entre los volumenes edificados y el espacio urbano.*

Uso Mixto: parcelas cuya funcién o destino no es exclusivamente la vivienda. Se aplica a dreas donde coe-
xisten parcelas de uso residencial y no residencial.

Uso No Residencial: parcelas cuya funcion o destino no es la vivienda. Se aplica a areas donde la mayoria
de las parcelas tienen esa caracteristica.

Uso Residencial: parcelas cuya funcion o destino exclusivo es la vivienda. Se aplica también a areas donde
la mayoria de las parcelas tienen esa caracteristica.

Valor Vendible: precio estimado de un objeto a la hora de asignarle un valor para volverlo un bien de tran-
saccion.

Vivienda Multifamiliar: edificacion en la que se agrupan dos o més viviendas independientes donde la con-
vivencia no es una condicion obligatoria.

Vivienda Unifamiliar: construccién destinada a una sola familia.

Zona Centro: conformada por los barrios de Almagro, Balvanera, Constitucién, Monserrat, San Cristébal, San
Nicolas, San Telmo y Puerto Madero.

Zona Norte: conformada por los barrios de Belgrano, Coghlan, Colegiales, Nufiez, Palermo, Puerto Madero,
Recoleta y Retiro.

Zona Centro-Oeste: conformada por los barrios de Agronomia, Caballito, Chacarita, Parque Chacabuco,
Parque Chas, Paternal, Saavedra, Villa Crespo, Villa Devoto, Villa del Parque, Villa Pueyrreddn, Villa Ortazar
y Villa Urquiza.

Zona Sur: conformada por los barrios de Barracas, La Boca, Boedo, Flores, Floresta, Liniers, Mataderos, Mon-
te Castro, Nueva Pompeya, Parque Avellaneda, Parque Patricios, Versalles, Vélez Sarsfield, Villa Gral. Mitre,
Villa Luro, Villa Lugano, Villa Real, Villa Riachuelo, Villa Santa Rita y Villa Soldati.

Zonificacién: division en distritos de la Ciudad cuya normativa se explica en el Cédigo de Planeamiento
Urbano.
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