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1. DIVISIONES TERRITORIALES
Barrios

La Ciudad Auténoma de Buenos Aires esta subdividida en 48 unidades territoriales
con limites establecidos oficialmente. Los barrios de la ciudad surgieron a medida
que se incrementaban los asentamientos de poblacion, permitiendo la adquisicion
de caracteristicas singulares, de una identidad y dinamica propia. Si bien la primera
divisiéon administrativa de la ciudad fueron las parroquias, la reforma realizada en la
época de Rivadavia, intent6 dar una impronta laica a la organizacién administrativa.

La Ordenanza 26.607/ 72 y sus modificatorias establecen la delimitacién de los barrios
de la Ciudad, siendo Parque Chas mediante la Ley 1907 sancionada en el afio 2005
quien restituye la condicién de barrio a la zona comprendida entre las calles La Pampa,
avenida Triunvirato, Combatientes de Malvinas, avenida Chorroarin y avenida de los
Constituyentes. Sera a partir de la creacion de las comunas, que los barrios adquieren
las dimensiones actuales y sus delimitaciones, quedando establecidos mediante la
sancion de la Ley 1.777 en el afio 2007.

Espacio verde del barrio Belgrano.
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. Barrios

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Comunas

La Legislatura de la Ciudad aprobé en 2007 la delimitacion definitiva de las 15 comunas
que comprenden los 48 barrios de la Ciudad, mediante la Ley N° 2.329 sancionada el
10 de mayo de 2007. La norma define los limites y divisiones establecidos en el Mapa
de la Ley Organica de Comunas N° 1.777 que a su vez habia sido modificado por la Ley
N° 2.094 del 21 de septiembre de 2006. La delimitacion definitiva salda las dificultades
derivadas de la aplicacion de la Ley en la confeccion de los padrones electorales.
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Las comunas son unidades territoriales descentralizadas de gestion politica y
administrativa compuestas por uno o mas barrios, cuya delimitacién debe garantizar
el equilibrio demografico y considerar aspectos urbanisticos, econémicos, sociales y
culturales. Segun lo que plantean las leyes de la Ciudad esta subdivisién administrativa
posee competencias exclusivas, de esta manera, el Gobierno Comunal (Junta Comunal)
tiene autonomia de gestion en relacién con el Gobierno Central. Los vecinos participan
en la elaboracién de proyectos y en el seguimiento y evaluacion de la gestion a través
de un organismo denominado Consejo Consultivo.

.Comunas

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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El antecedente inmediato a esta iniciativa de descentralizacion de las funciones
del Gobierno se encuentra en los Centros de Gestién y Participacion (CGP). Estos, a
diferencia de la division comunal, se crearon sin respetar los limites barriales, con el fin
de incentivar y agilizar el contacto y la relacién entre la poblacién y el Gobierno.

Secciones Catastrales

Son divisiones del territorio que obedecen a la necesidad de sistematizar la
nomenclatura parcelaria que permite identificar cada inmueble. Cada seccion se
divide en manzanas y éstas en parcelas, todas identificadas con un nombre numérico.
A su vez, las 98 Secciones Catastrales que conforman la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires se agrupan en 20 Circunscripciones Catastrales. Esta division del territorio no
respeta los limites de los barrios y fueron elaboradas a los fines de ordenar el catastro
urbano.

Av. Int. Bullrich y Santa Fe, uno de los espacios
verdes recuperados para la Ciudad.
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nes Catastrales

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Distritos Escolares

Consisten en divisiones de la Ciudad que responden a la necesidad de supervisar
las escuelas dependientes del Ministerio de Educacién del Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. La ciudad se organiza en 21 Distritos Escolares, sin respetar
los limites de los barrios. Por su durabilidad en el tiempo y por el tamafio de los mismos
fue utilizado durante muchos afios por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
como subunidad de la Ciudad.
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. Distritos Escolares
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Secciones Electorales

Esta division del territorio posee como fin organizar la distribucién de los votantes
durante los comicios. Anteriormente, la Ciudad se estructuraba en 28 Circunscripciones
Electorales, cuyos limites no se correspondian en absoluto con los de los barrios. A partir
de la creacion de las Comunas, se volvié necesaria la redefinicion de la mencionada
organizacion a los efectos de cumplimentar con la delimitacion oficial de estas nuevas
entidades territoriales. Ello dio lugar al surgimiento de 15 Secciones Electorales, las
cuales se componen a su vez de 167 Circuitos Electorales.
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Frente a ello, y a los afectos de readecuar los padrones domiciliarios a la nueva
delimitacién, la migracién de los votantes constituy6é una de las principales tareas
desarrolladas conjuntamente entre el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos
Airesy laJusticia Electoral durante el afio 2008. La metodologia empleada consistio, en
una primera instancia, en la asignacién de cada tramo de cuadra, con su nombre oficial
y rango de alturas, a la comuna de pertenencia, para luego reasignar los domicilios a
la seccion y circuito electoral. Esta tarea implicé la revision y confeccién de bases de
datos relacionales de mas de 45.000 registros de calles que integran las mas de 12.000
manzanas. Una vez finalizada la asignacién y correccién de los padrones domiciliarios
de los votantes, se confeccioné cartografia a diversas escalas a los efectos de otorgar
soporte grafico al operativo electoral.

. Secciones Ele ales

Circuitos y Sscciones Electorales
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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2. ESTRUCTURA FiSICA

La Ciudad Auténoma de Buenos Aires se encuentra sobre la Pampa Ondulada, la cual
forma parte de la cuenca sedimentaria Chaco-pampeana; ésta es de origen cuaternario,
producto de la deposicion de sedimentos a partir de la accién edlica, fluvial y maritima,
sobre un basamento cristalino precambico localizado a 300 metros de profundidad,
prolongacion del macizo de Brasilia.

. Topografia de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (curvas de nivel)

Estructura Fisica

Curvas de Nivel
— 0 10m
——11-15m

16-20m
-25m

o </ &30

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Subunidad Proteccion Contra Emergencias.



Edificio de viviendas de gran altura en la

zona Norte.

12

La topografia ondulada muestra oscilaciones entre los o y los 30 metros sobre el nivel
del mar. El area estaba antiguamente atravesada por diferentes lagunas y arroyos
hasta que se dispuso el entubamiento, canalizacion y rectificaciéon de sus cauces. Entre
los arroyos de importancia se destacan el Maldonado, el Vega, el Medrano, el Cildanez
y el White, drenando el area siguiendo la topografia del terreno. De esta manera las
areas mas bajas se encuentran en el sector Sur, en la desembocadura de arroyos como
el Cildanez en el Riachuelo, o también a lo largo del cauce del Maldonado, en el centro
de la ciudad en direccién Sudoeste-Noreste, desde la Matanza, ingresando a la ciudad
a la altura del barrio de Versalles hasta el Rio de la Plata, en Palermo.

La Ciudad pertenece al dominio de los climas templados himedos con veranos
calurosos durante el dia y templados por las noches; los inviernos son frios moderados
pero con noches muy frias. La temperatura media anual supera los 17°C mientras que
la temperatura maxima registrada corresponde a los meses estivales alcanzando los
38,8°Cy la minima de invierno descendiendo a 5,3°C bajo cero.

Las precipitaciones a veces superan los 1.200 mm. anuales con maximos a fines del
verano (marzo) y minimos hacia fines del otofio (junio). Por otro lado, en los meses
de junio y julio se registran los mayores porcentajes de humedad relativa cercanos al
80,0%.

. Climograma de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Servicio Meteorolégico Nacional.

Entre los fenémenos meteorolégicos que afectan ala ciudad se encuentra la Sudestada.
Consiste en un estado de mal tiempo que se genera por el efecto combinado de dos
sistemas, uno de alta presién ubicado sobre el Océano Atlantico, frente a las costas
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de la Patagonia central, transportando aire frio de origen maritimo hacia el este de
la Provincia de Buenos Aires, extremo sur del Litoral y el sur de la Republica Oriental
del Uruguay y un sistema de baja presion, localizado sobre el Centro y Sur de la
Mesopotamia y la regién occidental del Uruguay y que por su circulacién produce un
aporte de aire calidoy humedo sobre la region. Suelen aparecer entre los meses de abril
a diciembre, con mayores frecuencias en el mes de octubre, aunque las sudestadas
mas fuertes fueron registradas en el mes de julio. Cuando se profundiza la depresion,
se intensifica la circulacion del viento del sector sudeste produciéndose este fenémeno
ocasionando perjuicios a la poblacion riberena, por el aumento del nivel de agua las
consecuentes inundaciones y las cuantiosas presipitaciones.

3. POBLACION

Segun calculos de la Direccion General de Estadisticas y Censos (DGEyC), se estima la
poblacién de 2007 en 3.034.161 habitantes, con una proyeccién de 3.058.309 hab. para
2010, esto es un crecimiento de 62.912 habitantes con respecto a 2001. La diferencia es
de 2,3% en nueve anos, de lo cual mas de la mitad corresponde a las comunas del Sur (N°
4y N° 8). En el mapa siguiente se observa que en la comuna N° 2 se presenta el mayor
decrecimiento, y mas leve en las N° 11, 5y 12. La Ciudad Auténoma de Buenos Aires
presenta un crecimiento poblacional negativo (-6,4%) entre los dos ultimos censos
(1991-2001), con una tasa de crecimiento anual de -0,6%. Esta variacion es consecutiva
a mas de 50 aios sin cambios destacables en la cantidad de poblacién.

. Poblacion total de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires 1859-2001
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA en base a Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, INDEC.

Vereda de uno de los parques de la Ciudad.
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. Poblacién total segun barrios. 2001

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, INDEC.

Segun los datos del ultimo censo de poblacién y vivienda de 2001 el 8,0% de la
poblacién se concentra en el barrio Palermo, y junto con los barrios de Caballito,
Recoleta, Balvanera, Flores, Almagro y Belgrano conjugan 38,0% de la poblacién total
de la Ciudad. Estos barrios, junto con Villa Lugano superan los 100.000 habitantes,
mientras que los menos poblados son Villa Riachuelo, Villa Real, Versalles, Villa Soldati
y Paternal con menos de 20.000 habitantes cada uno.

La densidad de poblacion para el total de la Ciudad segln los datos censales es de 134

habitantes por hectarea, que asciende a 357 habitantes por hectarea en los barrios
Recoleta, y a 315 y 312 habitantes por hectarea en Balvanera y Almagro. Los barrios
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iacion poblacional 200 Ciudad a de Buenos Aires

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

del Area Central demuestran una densidad menor, como consecuencia de una baja
residencializaciéon, mientras que disminuye alin mas claramente hacia los barrios
periféricos. Las menores densidades se registran en Villa Soldati y Villa Riachuelo (17
y 32 habitantes por hectarea respectivamente). En Puerto Madero se encuentra la
densidad mas baja, ante lo cual cabe recordar que en el afio del censo de poblacién
alin no habia tenido el desarrollo que tuvo posteriormente, y que dentro de sus limites
se incorpora la Reserva Ecolégica lo cual disminuye ain mas la media de densidad del
area.
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En el mapeo de densidades por radio censal se destacan dos continuos; el principal
a partir del eje Norte, desde Recoleta hasta Belgrano, y el segundo hacia el oeste
desde Balvanera hasta Flores siguiendo la Avenida Rivadavia. En segundo plano se
encuentra otra zona entre las dos anteriores entre Balvanera y Villa Crespo, siguiendo
el alineamiento de Avenida Corrientes. En forma mas aislada se destacan puntos
en entornos de baja densidad, que corresponden a villas de emergencia y conjuntos
habitacionales, todos ellos en la zona Sur.

Ver Lamina 1| Densidad de poblacién segin radios censales. 2001. Fuente: USIT. SSP.
MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, INDEC.

Ver Lamina 2 | Modelizacion 3D de la densidad de poblacion segun radios censales.
2001. Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda, INDEC.

La estructura de la poblaciéon portenia por género demuestra en términos generales la
preponderancia de la poblacién femenina tipica de la ciudad. La tasa de masculinidad
promedio para 2001 es de 90,6 hombres cada 100 mujeres. En el mapa siguiente se
reconocen zonas donde la participacion femenina es mayor, desde la zona de Recoleta,
hasta Belgrano y Caballito. Estas zonas coinciden con las mayores densidades de
poblacién, envejecimiento y existencia de hogares unipersonales. Por su parte, la
mayor masculinidad se encuentra en zonas de inmigracién reciente, y de poblacién en
crecimiento, especificamente en el sur de la Ciudad.

Esquina del barrio de Belgrano.
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. Estructura de la poblacién por género (tasa de masculinidad). 2001
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, INDEC.

La piramide de poblaciéon general demuestra un proceso de envejecimiento
importante, con una alta proporcion de adultos y ancianos, y proporcionalmente una
baja participacion de la poblacion infantil. En una forma tipica de una poblacién con
nulo crecimiento, la participacién de la poblacion femenina en edades avanzadas es
notoriamente mayoritaria.

En la distribucién por comunas, en base a estimaciones demograficas de la DGEyC para
2007, se advierten las diferencias de estructura poblacional entre el Norte y el Sur.
En esta dltima se observa una presencia importante de los grupos de edad menores
de 15 afios y una menor participacion de la poblacién anciana. En cambio en el resto
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de la ciudad se reconocen piramides mas tipicamente regresivas. En particular en las
piramides del Area Central y parte del norte la poblacién joven es mucho menor, mayor
proporcion de la poblacién anciana, y una alta presencia de adultos jovenes.

. Estructura de la poblacién por género y edad segiin comunas. 2007

Estructura de Ia poblacien
por género y edad

Total Ciudad 2001

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, INDEC.
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En la actualidad mas de 100.000 habitantes se localizan en villas de emergencia, a
lo que se suman los asentamientos precarios. Las principales villas de emergencia se
originaron en los traslados forzosos realizados durante la dltima dictadura, de alli su
ubicacion en la zona Sur de la Ciudad. Otra caracteristica es que la poblacion en villas
tuvo un crecimiento demografico superior al100% entre 1991y 2001, que contrasta con
el decrecimiento del resto de la Ciudad. En éste sentido, cabe destacar que la poblacién
en villas tiene un crecimiento vegetativo mayor, asi como también un crecimiento
migratorio mas elevado a partir de la recepcién de migrantes provenientes o no de la
misma Ciudad.

. Poblacion en villas de emergencia. Ciudad A oma de Buenos Aires. 1991-2001
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, INDEC.

Las villas mas pobladas para la fecha del Gltimo censo son la1-11-14 (20.904 habitantes),
20 (16.348 habitantes), 15 (11.618 habitantes) y 31 (12.242 habitantes), donde se asienta
mas de la mitad de la poblacién envillas. Asimismo es notable el surgimiento de nuevas
villas en gran parte en la zona Sur (Calacita, Lacarra, Piletones y Villa Dulce), pero
también en otras zonas de la ciudad (como “Rodrigo Bueno” en la Reserva Ecoldgica,
“Morixe” en Caballito, y en la Ciudad Universitaria). De manera mucho mas puntual y
como instalaciones de maxima precariedad se localizan pequeios asentamientos en
diversos puntos.

Terreno en construccion en la zona Sur.
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. Villas de emergencia. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2001

Localizacién de villas

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, INDEC

Educacién

El nivel de instruccién en la poblacién ocupada es un indicador social muy importante
ya que refleja nosélo laincorporacién al mercado laboral, sino también indirectamente
el tipo de empleos locales. Para el conjunto de la poblacién ocupada porteia se destaca
que mas de la mitad cursé el nivel superior; un 31,5% del total los completé y en un
24,6% esta incompleto. El 33,0% cursé estudios secundarios, de los cuales el 55,7% los
tiene completos. En cuanto a la educacién primaria, el 10,8% completé sélo este nivel,
lo que da cuenta de la alta capacitacion de los ocupados portefios. Sin embargo, en
estas variables también surgen diferencias territoriales.
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Asi, sélo en las Comunas de la zona Norte (14, 2 y 13) y en la Comuna 6 (barrio de
Caballito) las personas ocupadas con estudios superiores completos superan el
35,0%, llegando al maximo de 50,6% en la Comuna 14 (Palermo). Frente a esto, en el
Sur, en la Comuna 8 (barrios Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati) sélo el 9,7%
de la poblacion ocupada completé sus estudios superiores. En esta Comuna y en la
4 (Barracas, Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios) sobresalen los ocupados con
nivel de instruccion primario (26,7% y 22,2% respectivamente), registrandose la mayor
proporcién de ocupados con primaria incompleta (7,5% y 8,0%).

Priatia completa
I Seconduis ncomolets
I Socendwmin complets
B superior incsmpleto
T Superor compiet

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

\' 121



(linica y servicio de ambulancia privados.
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En lo que respecta a la gestion de la educacion, es justamente en estas Comunas, junto
con la Comuna 3 (Balvanera y San Cristobal) donde sobresalen los que utilizaron el
sistema publico (entre el 70% y 75% de los casos) en contraposicion con lo registrado
en la Comuna 2 (barrio Recoleta) en donde la proporcion desciende al 42,2%.

. Tipo de gestion de la educacién segiin comuna.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. 2006
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Cobertura de Salud

La cobertura de salud es un buen indicador que permite medir de manera indirecta el
nivel de ingresoy de relaciones laborales (empleo en blanco). En este sentido, los datos
de la Encuesta Anual de Hogares del 2006 indican que el 53,9% de los portenos tiene
cobertura médica a través del sistema de obra social, el 21,9% se atiende en el sistema
publico de salud, el 15,6% a partir del sistema de medicina prepaga y el 8,6% con otros
sistemas de salud, en el que predomina la atencion particular.

La mayor proporcion de poblacion con obra social se registré en las Comunas g (barrios
Liniers, Mataderos y Parque Avellaneda) y 11 (barrios Villa del Parque, Villa Devoto, Villa
Gral. Mitre, Villa Santa Rita) en donde el 62,2% y el 60,7% se atiende por este sistema
de salud. En lo que respecta a la atencién en el sistema publico la mayor proporcion
se localiza en las Comunas del Sur de la ciudad (Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa
Soldati en el caso de la Comuna 8 y Boca, Barracas, Nueva Pompeya y Parque Patricios
parala Comuna 4) en donde el 47,1% y el 44,0% se atienden en hospitales del Gobierno
portefio. Como contrapartida, en la Comuna 13 (barrios Colegiales, Ntfez y Belgrano)
solo el 6,1% se atiende en el sistema publico. En esta Comuna el 31,0% de la poblacién
se atiende por cobertura de medicina prepaga.
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. Tipo de cobertura de salud y participacion de la poblacion mayor de 65 afnos segiin comuna.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. 2006
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Vivienda unifamiliar tipica.
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. Tipo de cobertura de salud seglin comuna.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. 2006.
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Tenencia de Vivienda

Enla Ciudad Auténoma de Buenos Aires predominan, segun datos de la Encuesta Anual
de Hogares de 2006, los propietarios de la vivienda y el terreno, que representan el
60,7% de los hogares. El 27,7% de los hogares estan ocupados por inquilinos, mientras
que el 11,6% esta representado por otras formas de tenencia, como aquellos que viven
en viviendas prestadas o los ocupantes de hecho.

En lo que respecta a la distribucién territorial, en las Comunas 11 y 12 se localiza la
mayor cantidad de hogares habitados por propietarios (71,0%, 70,2%). La menor
cantidad de propietarios se ubica cerca del centro administrativo y sur de la Ciudad,
en las Comunas 3,1y 4 (49,9%, 50,4% y 51,2% respectivamente). Ademas, en cuanto al
tipo de edificacion, la encuesta anual destaca que el 67,9% de los hogares se emplaza
en departamentos, el 26,0% en casas, el 2,2% en hoteles o pensiones y sélo el 0,7% en
casillas.
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. Tipo de vivienda predominante segiin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2006

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Eje de circulacion de la zona Norte.
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. Tipo de vivienda predominante. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2006

Rancho o casilla
Hotel o pensionNo destinado a vivienda 0,7%

22%

Casa

Inquilinato o conventillo 26,0%

3,0%

Departamento
67,9%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC

Hacinamiento

La Ciudad no cuenta con grandes problemas en lo que respecta al hacinamiento de los
hogares. De acuerdo a la Encuesta Anual de Hogares del ano 2006, menos del 10,0% de
los hogares presenta de 2 a 3 personas por ambiente, y s6lo el 2,0% presenta problemas
de hacinamiento critico (mas de 3 personas por ambiente). En la zona Sur y Centro,
las Comunas 4 y 3 presentan los niveles mas altos de hacinamiento. En la Comuna
4 (Barracas, Boca, Nueva Pompeya, Parque Patricios) el 19,9% de los hogares tienen
ambientes en donde duermen entre 2 y 3 personas, cuando en el Norte, en la Comuna
2, por ejemplo, s6lo es el 4,7% de los casos. En la Comuna 3 (Balvanera y San Cristébal),
este porcentaje es del 17,4%, y el 3,4% con niveles criticos. Como puede observarse
en el mapa, ademas, es posible relacionar los niveles mas altos de hacinamiento y
hacinamiento critico en las zonas de la Ciudad donde se emplazan villas de emergencia
o donde se registran mas hogares en inquilinatos y pensiones.
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. Nivel de hacinamiento segiin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2006

Hacinamiento (%)

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Decoracion de una plaza de la Ciudad,
pintado a su vez, con un graffiti.
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. Habitantes por cuarto segiin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2006
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Comunas

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

4. INFRAESTRUCTURA URBANA
Espacios Verdes

Los espacios verdes cumplen unavariedad de funciones que pueden agruparse en torno
a los servicios ambientales y los sociales. Sin embargo, no cualquier espacio posee
los rasgos suficientes para cumplir con tales funcionalidades. En tal sentido, para el
analisis de los espacios verdes urbanos de la Ciudad no fueron tomados en cuenta
terrenos privados, rotondas y elementos organizadores del trafico, suponiendo que
estos lotes no logran cumplir con funciones recreativas para la ciudadania. Se definen
de esta manera, por oposicion, los espacios verdes publicos utiles. Con el objetivo de
tener en cuenta la accesibilidad, en base a datos de poblacién del Censo Nacional de
2001, fue calculada la parte de los habitantes que reside a menos de 500 metros de un
espacio verde de tal forma definido.

Siguiendo esta metodologia para el conjunto de la Ciudad, fue determinado que el area
total ocupada por espacios verdes publicos utiles es de 1.371 ha. Esta cifra representa el
6,7% de la superficie total de la Ciudad, y en promedio le corresponden a cada habitante
5 m2 de espacios verdes. No obstante, se establecié que es el 57,0% de la poblacién de
la Ciudad la que se encuentra a menos de 500 metros de uno o mas espacios verdes
publicos utiles.
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. Espacios verdes y poblaciéon a menos de 500 metros

[ Espacios verdes pablicos itiles
[ radio 500 m.
Densidad de poblacién
Hab / km®
0-10.000
10,001 « 20,000
20.001 - 40.000

N 40.001 - 80,000
I c0.001 - 116,000

®

L] 1 2 3 4
O — ) kT

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA en base a DGEyC e INDEC.

Teniendo en cuenta la diferente situaciéon por barrio, es posible observar que las
condiciones relativas mas positivas se encuentran en Puerto Madero y en la zona
portuaria, donde, no obstante residen muy pocas personas en relacion al total de la
Ciudad. La mejor relacién se encuentra en Recoleta, siendo uno de los barrios con
mayor densidad poblacional y donde un 87,0% de la poblacién se encuentra a menos
de 500 metros de un espacio verde publico util. En contraposicién, los menores valores
se encuentran en los barrios Boedo, Agronomia y Villa Santa Rita, donde la parte de
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los habitantes que cumple con la condicién analizada es menor al 20,0%. En términos
absolutos, el mayor nimero de personas que se encuentra a mas de 500 metros de
un espacio verde publico util se encuentra en los barrios Palermo y Caballito, donde
superan los 80.000 habitantes en estas condiciones. En la situacién opuesta, se
encuentran Villa Riachuelo y Villa Real.

. Espacios verdes y poblacién a mas y a menos de 500 metros

[ Espacios verdes pablicos atiles  Densidad da poblacion
Habitanteskm®

- - 10,000
10,001 - 20,000

I Fobiacion < 500 m 20,001 - 40,000

I Pobitacién > 500 m B 40.001 - 60,000

I 50,001 - 315.000

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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. Poblacion por barrio a menos de 500 metros de un espacio verde

T 100%

N
a
S

s
8
§ @ habitantes a > 500 m de un area verde publico util
g O habitantes a < 500 m de un area verde publico util
§ % de habitantes a <500 m de un area verde publico util
°
= 200 80%
150 I 60%
100 40%
50 ——— 20%
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

Escuelas

La presencia de las instituciones educativas tiene un peso importante en lo que refiere
a las caracteristicas sociales de una ciudad, siendo la educacién, uno de los indicadores
usuales para establecer la calidad de vida de sus habitantes, al mismo tiempo que
forma parte de los elementos que determinan la igualdad de oportunidades en una
sociedad. En este sentido, es posible analizar la distribucién de estos establecimientos
en la Ciudad de Buenos Aires. Segun el tipo de gestion, se observa un comportamiento
de su localizacion diferente segln se trate del estatal o el privado.

Por su parte, las escuelas de gestién privada se concentran en el Area Central y la zona
Norte de la ciudad, y en menor medida, a lo largo del eje de la Avenida Rivadavia hacia
el oeste de la Ciudad. En contraste, en la zona Sur es muy escasa su presencia. A partir
de ello, es posible considerar que en el orden de prioridades para la localizacion de las
escuelas de este tipo de gestion se encuentran principalmente la existencia de una
demanda elevada del servicio y la solvencia de la misma.

Por otra parte, la distribucién de las escuelas de gestion estatal muestra un menor
grado de concentracién, de manera tal que, en términos generales, existe cierta
distancia entre un establecimiento y otro. A su vez, se reparten de manera mas
homogénea en lo que hace al territorio de la Ciudad, siendo sostenida su presencia
donde se reduce el nimero de escuelas de gestion privada. De tal forma, atin cuando
los niveles de densidad poblacional y de ingresos son menores, las escuelas de gestion
estatal se encuentran mas cerca de servir a la totalidad de la superficie de la Ciudad, y Espacio verde que cumple con las funciones
consecuentemente a todos sus habitantes. de esparcimiento correspondientes.




. Establecimientos educativos de gestion estatal y de gestion privada

* Gestion estatal
= Gestion privada

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

A su vez, la distancia de los habitantes de una ciudad respecto a servicios basicos
como escuelas oficiales, ademas de la calidad de vida de los ciudadanos, también
influye en otras variables relevantes como la distribucion del servicio de transporte,
el grado de su utilizacion, el ahorro de energia o los niveles de contaminacién. Por tal
motivo, para obtener datos acerca de la accesibilidad de las escuelas oficiales, entre
las que se incluyen las pertenecientes a la jurisdiccion municipal, nacional y a otros
organismos publicos, fue calculada el area determinada por 500 metros de radio en el
entorno de cada una de ellas. Luego, a partir de los datos de poblacién por radio censal,
provenientes del Censo Nacional de 2001, fue establecida la parte de los habitantes
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de la Ciudad que se encuentra fuera y dentro de tales areas. Se obtuvieron datos
diferenciados entre los diferentes niveles de instruccién, inicial, primario y medio.
Para este ultimo, la distancia escogida para determinar su radio de influencia fue de 1
km, en funcién de la mayor edad y movilidad de los alumnos de este nivel. Asimismo,
es posible hacer notar situaciones particulares como la de Puerto Madero, donde la
escasa poblacion residente no responde a los criterios de accesibilidad a la educacién
oficial aqui establecidos, en ninguno de sus niveles.

. Escuelas oficiales de la Ciudad A ma de Buenos Aires por nivel de instruccion

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

Mivel inicial

™ Nivel primario
- Nivel medio
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Para la Ciudad Auténoma de Buenos Aires en su totalidad, se observa que el 89,0%
de la poblacién vive a menos de 500 metros de una escuela oficial del nivel inicial. No
obstante, atendiendo a la diferencia entre los barrios, en Villa Orttzar la poblacién
incluida dentro del area de 500 metros de alguna institucién de nivel inicial cae al
58,5%, mientras que en otros barrios como Retiro, Agronomia y Villa Riachuelo, esa
relaciéon se encuentra por debajo del 70,0%. En términos absolutos, el mayor nimero
de personas que se halla fuera de ese conjunto pertenece a los barrios Palermo y
Recoleta, superando, en ambos casos, los 35.000 habitantes que estan a mas de 500
metros de un establecimiento de nivel inicial.

. Escuelas oficiales de nivel inicial en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

&  Escuelas oficiales del nivel inicial
|| Radio 500 m.
Densidad de poblacidn
Habitanteskm®
@+ 10,000
100001 - 20.000
20,001 - 40,000

[ 40001 - 00000
I s0004 318 000

®

L] 1 2 3 4
——

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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. Distancia a una escuela de nivel inicial por barrio
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA en base a DGEyC e INDEC.

En lo que refiere a las escuelas primarias, la poblaciéon que se encuentra a menos de

500 metros de alguno de estos establecimientos alcanza al 93,0% del total. En cuanto

a la diferente situacién de los barrios, los que menores valores presentan son Retiro

con el 61,0% y Versalles con el 71,0%. El resto de los barrios muestra que una parte de

su poblacién menor al 20,0% reside a mas de 500 metros de una institucién oficial de

nivel primario. En lo que refiere al niUmero de habitantes, se encuentran barrios que

como Almagro y Villa Crespo, con una importante cantidad de poblacién, donde la

totalidad queda dentro del area de menos de 500 metros de distancia a una escuela

primaria oficial. En contraposicién, en Palermo y Belgrano, aunque con situaciones

relativas favorables, se encuentra la mayor cantidad de habitantes por fuera de Espacio verde de la zona Sur atravesado por
aquellas areas. una autopista de acceso a la Ciudad.

l\“" ﬂjﬂll‘h!ﬂiu Wil
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. Escuelas oficiales de nivel primario en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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. Distancia a una escuela de nivel primario por barrio
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Fuente: USIT. SSP. GCBA. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

Por ultimo, tomando como referencia el area comprendida por los 1.000 metros de
distancia respecto a unaescuela de nivel medio, la parte de la poblacion cuya residencia
tiene una localizacién con buena accesibilidad a estas instituciones es de 88,0%. Sin
embargo es posible establecer situaciones diferenciales entre las distintas partes de la
ciudad. Por un lado, los barrios mas préoximos a la zona central muestran situaciones
favorables, que llega al 100% de la poblacién en algunos casos, como Montserrat,
Retiro, Balvanera o La Boca. Por otra parte, en algunos barrios alejados del Area Central,
la poblacién que puede acceder a una o mas instituciones de nivel medio a menos
de 1000 metros de su residencia se reduce considerablemente, como es el caso de

Mataderos, Villa Santa Rita o Villa Gral. Mitre, donde los porcentajes respectivamente
llegan al 53,7%, 33,6% y 29,1%.

Aditamentos recreativos de uno de los
espacios verdes de la Ciudad.
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. Escuelas oficiales de nivel medio en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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. Distancia a una escuela de nivel medio por barrio
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

Salud

La atenciéndelasalud posee unaimportanciafundamentalenlo que refiere a la calidad
de vida de las personas que habitan una ciudad. En tal sentido, con el fin de analizar
la situacion de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires se establecio la distribucion del
sistema publico de salud en los diferentes tipos de establecimientos que lo conforman.
De tal manera es posible observar que, aunque los hospitales publicos muestran una
presencia importante en el conjunto de la Ciudad, no alcanzan a cubrir las necesidades
del conjunto de la poblacién. Pese a que buena parte de esta demanda recurre al
sistema privado, quienes no acceden a tal posibilidad siguen dependiendo de los
servicios brindados por la gestion estatal.

Por tal motivo, son de gran importancia los Centros de Salud de Atenciéon Comunitaria
(CESAC), los cuales estan destinados a satisfacer, entre otros servicios, las necesidades
relacionadas con la atencion primaria. Puede observarse su concentracion mayor
en la zona Sur de la Ciudad, puesto que ayudan a aliviar el peso sobre los hospitales
publicos, al tiempo que se trata de la zona donde la distribucién del ingreso determina
las menores posibilidades de recurrir a la medicina privada. Horario
De9a hs.
Porsu parte, los hospitales especializadosy de nifios muestran una mayor concentracion
en la zona Sur mas cercana al centro de la ciudad. Se trata de una localizacién asociada
con caracteristicas histéricas de Buenos Aires, puesto que era en el momento de su
establecimiento, una parte de la Ciudad de las mas alejadas de lazona masdensamente

poblada, y que fue incluida con el crecimiento de la urbanizacion dentro de los limites

de la aglomeracion. Sefializacion fuera de uso.
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. Localizacion de hospitales y distancia a los centros de salud comunitarios

e
AR
L

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

Comisarias

La seguridad se ha vuelto una de las cuestiones que mayor discusiéon ha dado lugar
en las ciudades en los Gltimos afos. En tal sentido no es menor la importancia que
puede adquirir el equipamiento relacionado con este tema. Por esta razén, se analiza
la distribucion de las comisarias en la Ciudad, teniendo en cuenta la accesibilidad a sus
diferentes partes como uno de los elementos que permiten cumplir con las funciones
de este tipo de establecimientos. De tal manera, se tomé como referencia el area
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establecida por un radio de 1.000 metros de distancia respecto de cada comisaria. De
esta forma, es posible observar que la parte de la Ciudad con mayor cobertura de este
tipo de establecimientos es el centro, mientras que su presencia disminuye a medida
que se alejan del mismo, particularmente en las zonas Sur y Oeste de la ciudad.

. Localizacion de comisarias y distancia de la poblacion

*  Comisarias

["1 radio 1000 m.

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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Esparcimiento y cultura

La distribucion del equipamiento relacionado con la cultura muestra una situacion
diferente segun las funciones particulares a las que estén destinados. Por un lado,
mientras las bibliotecas del Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y en
menor medida las bibliotecas populares, se encuentran distribuidas de tal manera que
se aproximan a una presencia homogénea en el conjunto de la Ciudad, los museos se
hallan concentrados en el Centro de la Ciudad, incluso muchos de ellos dentro de su
casco historico. Esto se debe a caracteristicas historicas y al valor simbélico de muchos
de los edificios de esta parte de la ciudad utilizados con tal fin.

. Localizacion de bibliotecas, museos y centros culturales

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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Por su parte, en lo que hace al esparcimiento, los cines de la Ciudad muestran una
concentracién en la zona Centro, pudiendo a simple vista determinarse el recorrido de
la calle Lavalle, punto de referencia de este tipo de establecimientos. No obstante, se ha
observado una expansion de la oferta a otras partes de la Ciudad, siguiendo de forma
general, aquellos lugares donde resulta mas factible la existencia de una demanda
efectiva de estos servicios. De tal manera, en la zona Norte y en menor medida en la
zona Oeste es donde se hallan otras salas de cine, mientras que es practicamente nula
su oferta en la zona Sur.

. Localizacién de cines en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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Hoteles turisticos

La oferta de hoteles turisticos se concentra con claridad en la zona Centro de la Ciudad.
De tal manera el barrio con mayor cantidad de hoteles turisticos es San Nicolas,
seguido por el conjunto de los barrios linderos a él. Esto da cuenta de su asociacion con
la localizacion de los atractivos mas comunes para la actividad turistica que presenta
Buenos Aires, vinculada en buena medida a caracteristicas arquitectonicas y a su
historia. También reviste importancia la presencia de hoteles en el barrio de Palermo.

. Oferta hotelera en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires por barrio

Oferta hotelera
Cantidad de hoteles
menos oe 5

8-15

1828

.50
B mas de 50
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.
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Infraestructura de servicios urbanos

Conocer la localizacion y el tipo de infraestructura, mediante la utilizacién sistemas
georreferenciados posibilita implementar modelos de simulacion y gestion para un
manejo integral en las obras, ademas de minimizar el riesgo social frente a eventos
descoordinados.

En funcion de ello, a principios del afio 2009, se cre6 el Sistema Informatico de Obras de
Infraestructura y Arquitectura Urbana (SIDIAU) dentro del ambito de la Subsecretaria
de Planeamiento con el objetivo de implementar una red informatizada consistente
en una base de datos que almacenara y centralizara toda la informacién técnica
referida a las instalaciones existentes y obras ejecutadas o en ejecucién que afecten
el espacio publico de la Ciudad. Entendiéndose por estas ultimas, a las instalaciones
existentes que comprenden al espacio puUblico, tales como: la via publica (calzada,
veredas, cordones, calles, plazas, paseos), el espacio aéreo, el subsuelo, el espacio
privado afectado por servidumbres administrativas los edificios que dependan del
Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires asi como a todos aquellos elementos
y mobiliarios que se encuentren emplazados en el espacio publico o que lo afecten
directa o indirectamente.

A los efectos de implementar un sistema integral que refleje la infraestructura
existente, el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires prevé realizar un
relevamiento de todas las arterias de circulaciéon y espacio publico, a los efectos de
digitalizar la infraestructura del subsuelo mediante la técnica de prospeccion de
georradar. Dicha tecnologia utiliza una serie de antenas que mediante la emision de
ondas electromagnéticas, escanean el subsuelo hasta una profundidad cercana a los
20 metros.

Obras de repavimentacion emprendidas por
la Ciudad.
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Obras de peatonalizacion del pasaje

Carabelas.

146

En lo que concierne a la distribucién de la red eléctrica, esta se asocia con el tendido
de las lineas de distribucién de energia que llegan a la Ciudad, provenientes desde
la Region Metropolitana. A partir de ellas se distribuye la electricidad al resto de la
Ciudad. En tal sentido, una linea de tensién media llega al limite Oeste, lo cual explica
la mayor concentracion de lineas en esta parte, mientras que al Norte arriban lineas de
baja tension, donde también se observa, aunque en menor medida un buen nimero
de lineas que sirven a esta parte y el centro geografico de la Ciudad. Por otra parte, la
provision de gas natural a la red de la Ciudad se realiza principalmente a través del
gasoducto distribuidor que llega desde el Norte.

La red de agua muestra una cobertura de toda la Ciudad teniendo como su centro
para este caso, la torre de toma localizada en el barrio Palermo, y a partir de la Planta
Potabilizadora General San Martin, en el mismo barrio, se distribuye el agua a través
de las canerias de gran envergadura, denominadas rios subterraneos, hasta las
estaciones elevadoras en distintos puntos de la Ciudad. A partir de ellas funciona la
red de distribucion, siendo las cafierias mas antiguas de la Regién Metropolitana las
que se encuentran en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Mientras que la recoleccion de efluentes se realiza a partir de dos sistemas, por un
lado el que recibe el aporte de los desaglies cloacales domésticos y, por el otro, aquel
que recoge los fluidos de origen pluvial a través de sumideros. Sin embargo, puede
observarse con claridad la existencia de una red mas densa, que coincide con lo que ha
dado en denominarse el Radio Antiguo de la ciudad, de fechas anteriores al resto del
sistema, y donde la recoleccioén era unitaria, correspondiendo el mismo conjunto de
canerias para los desaglies cloacales y liquidos pluviales. En el resto de la urbanizacién
se conduce a través de colectores hasta las plantas depuradoras localizadas en la
Region Metropolitana.
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En la distribucién territorial de los sumideros de liquidos pluviales puede observarse
una correspondencia con la mayor concentracién de puntos con el recorrido de los
arroyos que se encuentran incluidos dentro de los limites de la Ciudad, tales como
el Arroyo Maldonado que la atraviesa desde el sudoeste hasta su desembocadura en
Palermo, o aquellos que sirven al Riachuelo en el Sur.

Ver Ldmina 3 | Infraestructura de servicios en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

5. TRANSPORTE
Transporte en subterraneo

La Ciudad Auténoma de Buenos Aires cuenta con seis lineas de subterraneos que
transportan entre 200 y 265 millones de pasajeros anualmente, logrando su maxima
performance en 2007 cuando transportaron 267 millones. En el primer semestre de
2008 las lineas de subterraneos transportaron 132.619.000 pasajeros.

El 28,2% de los pasajes se vendieron en la Linea By el 26,9% en la Linea D. Por su parte,
la Linea C transporté el 19,9% del total del pasaje. La menor cantidad de pasajes fue
vendida en la Linea E, que generd en los primeros seis meses sélo el 7,6% de los pasajes.
En tal sentido, la mayor venta se genera en las dos lineas del Oeste y Norte porterio,
mientras que la linea del Sur transporta cuatro veces menos pasajeros que la linea
B. En la Linea C, si bien no vende una gran cantidad de pasajes, esto se debe a que
es mayormente de trasbordo, por lo que gran parte de sus boletos son vendidos en
estaciones de otras lineas.

Cabe senalar que desde el mes de octubre de 2007 se agrega a la red de subterraneos
de la Ciudad la Linea H, que para el primer semestre del 2008 ha transportado el 1% de
los pasajeros. Andén perteneciente a la Linea H.

Yo
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. Pasajeros transportados en la red de subterraneos segun linea.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Primer semestre 2008

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base SBASE.
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. Pasajeros transportados en la red de subterraneos.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Primer semestre 2008

300.000.000

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 (1°
semestre)

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

. Pasajeros transportados en la red de subterraneos segun linea.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Primer semestre 2008
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1% Premetro
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| .

Linea B
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base SBASE.

Movilidad portuaria

La Ciudad Auténoma de Buenos Aires cuenta con cinco terminales portuarias, instaladas
todas ellas en la Darsena Norte, que permite el ingreso de barcos de mayor tamano.
La carga se transporta mayoritariamente a través de contenedores. En este sentido,
el movimiento de contenedores expresados en Teus (unidades de contenedores
equivalente a 20 pies) durante el primer trimestre de 2008 fue de 285.100, mostrando
unaumento del12.5% respecto al mismo periodo del ano anterior, en el cual se operaron
253.400 Teus.

Terminal portuaria de la Ciudad.
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Del total de Teus operados durante el periodo bajo analisis, el 47,4% (135.100)
corresponden a Teus de importacion y 52,6% (150.000) a Teus de exportacion. Los Teus
ingresados aumentaron un 11,0%, y los Teus egresados registraron un incremento del
14,0% respecto a igual periodo del afio anterior. La proporcién de contenedores vacios
dentro del total de Teus ingresados fue del 21,3%.

. Contenedores TEUs seglin Terminal.

Puerto de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Contenedores TEUs
miles
@  menos de 587

. 56.8- 825
.mﬁmaz.!

*®
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T ——

Terminal 4

Terminales
1,2y 3

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA . En base a Puerto de Buenos Aires SA.
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. Movimiento de contenedores. Puerto de Buenos Aires. Primer trimestre 2007-2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

6. RESIDUOS

En lo que respecta a la recoleccion de residuos, el gobierno porteno dividié el distrito
en seis zonas, cinco concesionadas y una a cargo del Gobierno de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, comenzando una nueva licitacion el 21 de febrero de 2005.

Para el transcurso del afio 2008, hasta el mes de septiembre se recolectaron
1.032.264 toneladas, correspondiendo la mayor cantidad de basura recolectada a la
empresa CLIBA, que con alrededor de 267.000 toneladas supone el 26,0% del total
de los residuos recolectados. Estos valores corresponden a la zona 1 que contiene
aproximadamente al 20,0% de la poblacion total de la Ciudad. Le sigue en importancia
la zona 3, a cargo de URBASUR SA, que abarca parte de los barrios Caballito, Parque
Chacabuco, Villa Soldati, Flores y Barracas, y la totalidad Nueva Pompeya, Parque
Patricios y San Cristébal. En esta zona se generaron 181.000 toneladas de residuos,
sumando el 17,0% del total recolectado, y abarcando a un 18,0% de la poblacién. En
el Norte de la Ciudad, la empresa AESA SA recolecté 168 mil toneladas en los barrios
Palermo, Belgrano y Nufez correspondientes a la zona 2. En el Oeste, las empresas
concesionarias de las zonas 4 y 6 recolectaron unas 160 mil toneladas cada una. La
menor cantidad de basura se recolecta en la zona 5, a cargo del Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, que con casi 100 mil toneladas sumo sélo el 10% del total
de la basura generada en la Ciudad. Esta zona se corresponde con los barrios Liniers,
Mataderos, Villa Lugano, Villa Riachuelo y parte de Villa Luro, Parque Avellaneda y Villa
Soldati, y suma aproximadamente el 10,0% de la poblacién.

La mayor parte de los residuos producidos son de origen domiciliario, sumando el 56,0%
del total (principalmente generados en las zonas 1y 2, del Centro y Norte de la Ciudad).
Le siguen aquellos tipificados como “otros” con el 35,0%, y el resto corresponde a los
residuos producto del barrido de las calles y aceras.

Cesto de basura tipico de la Ciudad.
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. Recoleccion mensual de residuos y poblacion segln area de recoleccion.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Enero-septiembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC e INDEC.

. Residuos segln area de recoleccién. Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

Enero-septiembre 2008

AESA Bs. As. SA
168 mil Tn

160 mil Tn

NITTIDA SA
156 mil Tn

GCABA
100 mil Tn

Residuos Recolectados
Enero - Septiembre 2008

*®

o 1 2 3
— — T

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a CEAMSE.
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7. NORMATIVA URBANA
El Cédigo de Planeamiento Urbano

El Codigo de Planeamiento Urbano es considerado el cuerpo normativo que plasma
todas aquellas disposiciones que rigen los asuntos relacionados con el uso del suelo,
los edificios, las estructuras e instalaciones, la apertura y ensanche de vias publicas, el
tejido urbano, la preservacion de los ambitos histéricos, arquitecténicos y con todos
aquellos aspectos que tengan relacién con el ordenamiento urbanistico del territorio
de la ciudad.

A los efectos de cumplimentar los propositos contenidos en el Cédigo, la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires se subdivide en diversos tipos de distritos, los cuales definen
el caracter y la regulacion de la subdivision de la tierra, el tejido urbanoy la intensidad
de uso y los usos posibles del suelo. Cada una de estas zonas, estan designadas en
primer término, por una letra mayuscula que expresa las caracteristicas dominantes
del distrito segtin los usos permitidos, por ejemplo: C (Distrito Central), R (Residencial),
E (Equipamiento), | (Industrial), P (Distrito Portuario), U (Urbanizaciones determinadas),
AE (Arquitectura Especial), E (Equipamiento), UP (Urbanizacién Parque), ARE (Area
Reserva Ecolégica). Cada una de las zonas, estd acompanada en su identificacion con
un nimero cardinal que se coloca posterior a la misma, que expresa una diferenciacién
dentro de la misma categoria de distrito que esta determinada fundamentalmente por
los usos compatibles permitidos en el distrito o por la intensidad de los mismos; la letra
minuscula esta destinada a senalar una condicion particular del tejido urbano entre
dos distritos que posean las demas caracteristicas similares y por Gltimo, un nimero
romano que indica alguna diferencia en las disposiciones particulares de tejidos o de
usos.

La representacion grafica de toda la normativa contenida en este Cédigo se encuentra
plasmada en 32 planchetas. Desde diciembre de 2007 se encuentra a cargo de la USIT,
que mediante el diseno de una base de datos georeferenciada posibilita cumplimentar
con la publicacion de las modificaciones de las planchetas de zonificacion, tal como lo
expresan los articulados de las leyes sancionadas.

o el = .

Edifcios en torre de gran altura,
contemplados por el Cédigo de
Planeamiento.
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. Plancheta de Zonificacion

Codigo de Planeamiento Urbano

Echcidn provisora, Actualizada al 31 de Jullo de 2008.
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Ver Lamina 4 | Distritos de Zonificacién Urbana. Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. ‘

Durante el 2008 se modificaron a partir de diversas normas, algunos aspectos del

Cédigo. Entre los principales cambios se destaca la sancién de tres areas de proteccion

historica, la denominada APH 48 “Estacion Coghlan y su entorno”, el distrito APH 30

que contempla la proteccién del conjunto de los edificios de la avenida Alvear y el area

de las parcelas frentistas a la calle Melian catalogado mediante el distrito APH 42. Por

su parte, la modificacion del area identificada como Area de Proteccién Historica APH1

comprendi6 la incorporacién y catalogacion de nuevos inmuebles que integran las 13
nuevas manzanas aledafnas al Parque Lezama. Respecto a la preservacién ambiental de

determinadas areas de la Ciudad, la Unica incorporacién fue la del entorno del Pasaje
Volta como distrito de Arquitectura Especial.
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Otra tipo de sanciones comprendieron la subdivision de grandes distritos como el
U20 y el barrio de Nuevo Belgrano U23, en zonas residenciales y de equipamiento,
asi como la creacion de distritos centrales y espacios verdes; mientras que todas
aquellas modificaciones tendientes a regular la morfologia edilicia comprendieron la
preservacion de las bajas densidades en el area del pasaje Chirimay y las modificaciones
sancionadas para el entorno del Parque Centenario en el Barrio de Caballito.

Areas de Proteccion Historica

Los distritos de Area de Proteccion Histérica (APH), representan areas, espacios
o conjuntos urbanos que por sus valores histéricos, arquitectonicos, singulares o
ambientales constituyen ambitos claramente identificables como referentes a nuestra
cultura. Si bien los distritos de Arquitectura Especial (AE), también constituyen zonas
con caracter histérico, tradicional o ambiental con normas particularizadas destinadas
a preservar el caracter, los distritos de Area de Proteccién Histérica poseen un alto
significado patrimonial, lo cual determina que la estructura edilicia posea diversos
niveles de proteccion.

El primero de los niveles, denominado proteccion integral, contempla la proteccién
de la totalidad de aquellos edificios, de interés especial cuyo valor histérico o
arquitecténico los ha constituido como hitos urbanos para conservar todas sus
caracteristicas arquitecténicas. El segundo tipo de proteccién, denominado estructural,
comprende la proteccion exterior del edificio, su tipologia y todos aquellos elementos
que definen su forma y ocupacién del espacio, permitiendo modificaciones que no
alteren su volumetria. El nivel de proteccién cautelar, atane en todo lo referido a la
preservacion de laimagen caracteristica del area, para asi prevenir acciones contrarias
que alteren la particularidad edilicia. Por ultimo, el denominado nivel de proteccion
general, cuyo nivel de proteccion atane al tejido en funcion de la pertenencia al distrito
de zonificacion o al area de proteccién histérica, con el objetivo de procurar que su

. .. . R Cipulas de la Iglesia San Pedro Telmo,
nivel de proteccion sea acorde con el tejido circundante.

catalogado como APH1.




. Distritos Area de Proteccién Histérica
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Enlaactualidad, los edificios con algiin grado de identificacion patrimonial en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires alcanzan los 17.680, de los cuales el 43,3% corresponden
a los inmuebles que se encuentran comprendidos en los distritos Area de Proteccién
Histérica, un 32,0% comprende a los edificios con antigliedad anterior al ano 1941, los

|u

cuales se encuentran alcanzados por la Ley de emergencia patrimonial “Patrimonio

|n

Cultural”, mientras que el 15,0% restante, se distribuye entre los edificios premiados en
el concurso de fachadas y los edificios singulares catalogados segun las valoraciones
patrimoniales propuestas por la Legislatura, el Ministerio de Cultura y los vecinos de

la Ciudad.
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. Origen de inmuebles catalogados

Premios de arquitectura
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32.0%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a datos de la Direccion General de Interpretacion Urbanistica.

En cuanto a la composicion de la distribucién segln los diversos niveles de proteccion,
el 74,6% comprende a los catalogados como de caracter general, de proteccion cautelar
un 16,0% y en menor medida los estructurales con un 8,5% mientras que con apenas
0.8% los inmuebles de proteccion integral.

. Inmuebles segun nivel de catalogacion

Integral Estructural
0,8% 8,5%

Cautelar
16,0%

General
74,6%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a datos de la Direccion General de Interpretacion Urbanistica.

En los Gltimos 12 afios se han catalogado en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires 2.050
inmuebles, mientras que en los Ultimos 10 meses se incorporaron 346 edificios, o sea
el 16,0% del total de los catalogados, duplicando asi el promedio anual histérico. En la
actualidad se estan analizando 5.000 inmuebles posibles a catalogar, cifra que duplica
el total actual de los catalogados.

(asa Minima.

Foto Portal Turismo.
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. Estado de avance de los inmuebles con algun o de proteccion historica
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Analizados En analisis Promocion histérica En catalogacion preventiva

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a datos de la Direccion General de Interpretacion Urbanistica.

8. ACTIVIDAD ECONOMICA

Laactividad econémicadelaCiudad tuvoimportantesvariaciones asociadas claramente
al ritmo econémico nacional. Asi, desde inicios de los 90 se advierte un crecimiento del
Producto Bruto Geografico (PBG) que se interrumpe en 1995y comienza a descender en
2000, comenzando el descenso que se evidencia con la crisis de fines de 2001, por lo
que en 2002 alcanza su punto mas bajo. A partir de 2003 el PBG mantiene un ascenso
continuo, alcanzando la Ciudad en términos absolutos 191.288 millones de pesos
corrientes (87.012 millones a precios constantes de 1993), lo que representa alrededor
de 26,0% del producto nacional. Tras cinco anos de crecimiento de este indicador, el
PBG per capita a precios corrientes es de $63.045 anuales (U$519.700)

En cuanto a las ramas de actividad, la Ciudad tuvo importantes transformaciones
productivas en las ultimas décadas, con un doble proceso de disminucion del peso
de la industria y avance de los servicios. Las modificaciones en la participacion de las
diferentes ramas de actividad en el PBG son una muestra de ello. En 1974 la industria
participaba del 27,7% del PBG de la Ciudad, mientras que los servicios y el comercio
representaban 44,2%.

Durante la década del noventa la Ciudad tuvo una intensificacion en el patrén terciario,
en particular a partir del impulso de los servicios financieros y empresariales, y la
profundizaciéon del proceso de deterioro industrial que ya se venia advirtiendo. La crisis
de 2001 impact6 principalmente sobre los sectores mas dinamicos del nicleo terciario,
y en menor medida en el comercio y la industria. Esta Ultima en 2002 alcanzé un piso
de 11,4% del PBG.
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. Evolucion del PBG por sectores, a precios constantes de 1993. Ciudad Auténoma de

Buenos Aires. 1993-2007
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

El Gltimo registro del PBG (2007) muestra un aporte de los servicios empresariales
como el rubro principal (22,0%), secundados por la industria (16%), transporte y
comunicaciones (11,0%) y comercio (10,0%).

Fachada de un edificio de oficinas del centro

portefo.

. Producto Bruto Geografico de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires por sectores de

actividad. 2007
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Dicha modificacion también es palpable en la distribucion de las unidades censales por
rama. Las unidades industriales de la Ciudad disminuyeron 59,9% entre 1974y 2004, de
23.838en1974a16.244en1994y a 9.561en 2004. En las unidades dedicadas al comercio
la disminucion fue menor (14,7%), mientras que aquellas dedicadas a servicios son las
que protagonizan un incremento de 87,9%, pasando de 34.585 unidades dedicadas a
esta actividad en 1974 a 64.980 en 2004.

De esta manera, en 2004 las unidades censales tienen a los servicios como rubro
principal, con 46,0% del total que, junto con el comercio (44,0%) conjugan 90,0%. La
industria manufacturera representa el tercer rubro, con 7,0% de las unidades en el
total de la Ciudad. Dentro del rubro principal, se destacan los servicios inmobiliarios,
empresariales y de alquiler (12,0%), los servicios comunitarios, sociales y personales
NCP (9,0%), servicios de hoteleria y gastronomia (7,0%), y servicios de transporte,
almacenamiento y comunicaciones (6,0%).

Interseccién de la avenida Cabildo y

La Pampa.

.Unidades censales de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires por sectores de actividad.

2004
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a datos de la Direccion General de Interpretacion Urbanistica.

En su distribucién territorial por distrito escolar desde 1974 se observan los cambios
mencionados. Pero también se mantiene la fuerte concentracién de las unidades
censales en la zona céntrica y norte, disminuyendo hacia el sur y el oeste de la Ciudad.
En el distrito 1 se encuentra 24,7% de las unidades, mientras que en los distritos 19 y 21
no alcanzan al 2,0% del total.
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La composicion sectorial en 2004 demuestra una mayor presencia de la industria
manufacturera en los distritos del Sur. La preponderancia del sector servicios es
mavyoritaria en los distritos del Centro y Norte. Esta diferencia es consecuencia de un
proceso histérico de localizacion industrial importante en el Sur, que se mantieneen la
actualidad, asi como laimportancia de los servicios es consecuencia de la conformacion
histérica del centro administrativo de la Ciudad. En los distritos 1y 3 los servicios
representan mas de la mitad de las unidades censales totales, y ejercen su peso sobre
la participacion de los servicios en el total de la Ciudad. Sin embargo, tomando los
distritos por separado, el rubro comercial es la actividad principal.

.Unidades censales totales y composicion segiin rama de actividad por distrito escolar.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. 2004
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a INDEC.
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En el mapa siguiente se observa la participacion de la industria entre el total de las
unidades censales de cada distrito. Es el caso de los distritos 19,13y 5 donde comprenden
18,2%, 14,6% y 13,1% respectivamente. También es importante la participacion de la
industria en el distrito 14, fuera del Sur, donde ocupa 11,8% de las unidades censales.
Entre los distritos del Centro y Norte, no alcanzan a significar el 6,0% de las unidades
censadas.

. Participacion de las unidades censales del sector industrial segun distrito escolar.
2004

Unidades Censales
Industriales
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. E, en base a INDEC.
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Los servicios muestran una clara mayoria en el total de unidades de los distritos
céntricos (1y 3), mientras que en los distritos 19, 12, 13, 14 no llegan a representar al
30,0% de las unidades. En la participacion del sector comercial por distrito resaltan
los distritos 12, 2, 7, 14 y 20. En el caso del primero sobresale tal sector, debido a la
baja incidencia de los servicios y la industria, y por la presencia de areas comerciales
(Avenida Avellaneda) de gran escala para la zona. En el resto, coincide con una menor
presencia de los servicios, indicando su perfil econédmico barrial caracteristico.

de las unidades censales del sector servicios segun distrito escolar. 2004
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. Participacion de las unidades censales del sector comercial segun distrito escolar.

2004

Unidades Censales

Comerciales
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D 4Ba-512
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a INDEC.

Tasa de Actividad

La tasa de actividad expresa la relacion entre la poblaciéon econémicamente activay la
poblacion total. Segln los datos de la Encuesta de Indicadores Laborales del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos. Esta tasa alcanza a un 53,7% en el segundo trimestre
de 2008, mostrando un descenso del 3,2% con respecto al mismo trimestre de 2007. Sin
embargo, dicha tasa varia significativamente entre las distintas zonas. Anteriormente
realizada con respecto a la division de Centros de Gestion y Participacion, la medicion
correspondiente al afo 2006 por la Encuesta Anual de Hogares (EAH), es la primera
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que se realiza de acuerdo al limite oficial de Comunas. Asi, la mayor tasa de actividad
se registra en las Comunas de las zonas Oeste y Norte de la Ciudad, alcanzando en
la Comuna 15 el maximo de 67,3%. La menor tasa se registra en la zona Sur, en las
Comunas 8y 9 (barrios Villa Lugano, Villa Soldati y Villa Riachuelo, Liniers, Mataderos
y Parque Avellaneda) en donde se sitta entre el 52,0% y 57,0%.

. Tasa de actividad segiin comuna. Ciudad A ma de Buenos Aires. Segundo trimestre 2008

Tasa de actividad (%)
I s28-578
B 577 -813
- I 51.4-852
B ssz-673

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a Cuadros Basicos Encuesta Anual de Hogares, Direccion General de Estadistica y Censos
(AGIP).



. Tasa de actividad segiin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Segundo trimestre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Tasa de empleo

La tasa de empleo representa la relacion entre la poblacién efectivamente empleada y
la poblacion total. En la medicién del segundo trimestre de 2008 la Ciudad de Buenos
Aires registré una tasa de empleo de 50,7%, mostrando un descenso del 2,5% con
respecto al ano anterior. Cabe sefalar, sin embargo, que este valor puede presentar
diferencias de entre 11y 17 puntos segun la ubicacién geografica de cada comuna. En
este sentido, segtin la medicién de la EAH 2006 y siguiendo la l6gica evidenciada por la
actividad, la menor tasa corresponde a las comunas del Sur de la Ciudad, que se sitian
aproximadamente en el 47,0%, presentando el menor valor en la Comuna 8 (barrios
Villa Lugano, Villa Soldati y Villa Riachuelo), donde esta tasa se ubica en un 46,4%. En
el Oeste porteno la tasa de empleo resulta similar al promedio para toda la Ciudad,
mientras que en el Norte y el centro geografico se aprecian los valores mayores. Asi, en
la Comuna 15 (barrios Agronomia, Chacarita, Parque Chas, Paternal, Villa Crespo y Villa
Ortuzar) y 2 (Recoleta) la tasa de empleo trepa al 63,5%.

Mercado.
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de Buenos Aires. Segundo trimestre 2008

454
[ 485-557
N s5.8-603

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Venta callejera en las veredas portefias.

. Tasa de empleo segiin comuna. Ciudad Autéonoma de Buenos Aires.

Segundo trimestre 2008
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Tasa de desocupacion

La tasa de desocupacion se calcula como el porcentaje entre la poblacién desocupada
y la poblacién econémicamente activa. La proporcion de poblaciéon desocupada en
la Ciudad Auténoma de Buenos Aires en el segundo trimestre de 2008 es del 5,5%,
mostrando un descenso del 14,1% con respecto al afio anterior. En 2002 habia superado
el 17% mientras que en 2003 ya habia descendido al 13%.

Al interior de la Ciudad la tasa varia significativamente, localizandose la mayor
desocupacion en la zona Sur (comunas 8 y 4), donde el valor supera los dos digitos,
llegando al 12,0% en la Comuna 8 (barrios Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati)
entasas de 2006 (EAH). Las menores tasas de desocupacion se registran en las comunas
del Norte; es el caso de la Comuna 2 (Recoleta) con el 2,7% y la 13 (Belgrano, Nufiez,
Colegiales) con el 3,7%. También en la Comuna 6 (Caballito) el promedio se encuentra
por debajo de los 4 puntos porcentuales.
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. Tasa de desocupacién seglin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Segundo trimestre 2008

Tasa de Desocupacion (%)

. 27-37
. 3557
. ss-es
55120

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

\' 169



Local de cotillon.
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. Tasa de desocupacion segin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Segundo trimestre 2008

12,07

10,0

8,07

6,07

4,07

2,07

0,0 T T T T T T T T T T T T T T

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Categoria ocupacional

Segun la definicién censal, la categoria ocupacional es la relacién que guardan
los ocupados con los medios de produccién. Segun datos de la Encuesta Anual de
Hogares, en el 2006 el 75,8% de los ocupados son asalariados, el 18,5% es trabajador
cuentapropista, el 5,1% es empleador y soélo el 0,6% pertenece a la categoria de
trabajador familiar. En lo que respecta a la distribucién territorial, la mayor proporcion
de asalariados se distribuye entre el Sur y Centro geografico de la Ciudad. Asi, en la
Comuna 8 (barrios Villa Soldati, Villa Lugano y Villa Riachuelo) el valor llega al 78,5%;
en la Comuna 6 (Caballito) al 78,7% y en la Comuna 3 (barrios Balvanera y San Cristobal)

al 79,3%.

En la Comuna 11 (barrios del noroeste de la Ciudad, Villa del Parque, Villa Devoto, Villa
General Mitre, Villa Santa Rita) se registré la menor cantidad de asalariados (70,4%);
aqui, la cantidad de cuentapropistas trepa al 23,9%, la cifra mas alta de esta categoria.
En la categoria empleadores se destacan las Comunas 14 (Palermo) y 2 (Recoleta) en
donde el promedio llega al 8,8% y al 8,0% respectivamente, sobre el total de ocupados.
Como contrapartida, en la Comuna 8 del sudoeste la cantidad de empleadores se ubica
entorno al 0,9%.
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. Categoria ocupacional segiin comuna. Ciudad Autéonoma de Buenos Aires. Segundo trimestre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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. Categoria ocupacional segiin comuna. Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Segundo trimestre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Ingreso

Sin duda la distribucion geografica del ingreso evidencia las asimetrias sociales y
territoriales al interior de la Ciudad. En el Norte los ingresos de los ocupados superan,
en promedio, los $1.500 mensuales; en el Oeste el valor se sitia en el orden de los $1.200
a 1.700. Por ejemplo, en la Comuna 6 (Caballito) el ingreso promedio es de $1.698, en
la 11 (Villa del Parque, Villa Devoto, Villa Gral. Mitre, Villa Santa Rita) es de $1.305; en la
Comuna 15 (Agronomia, Parque Chas, Chacarita, Paternal, Villa Crespo, Villa Ortizar)
alcanza unos $1.233.

Como contrapartida, en el Sur se encuentran los promedios mas bajos de la Ciudad.
S A=Y ] Alli, el ingreso varia entre los $850 y $950 mensuales. Asi, la brecha entre los dos
1 promedios (mayor y menor) es de 2,2 veces, considerando el maximo que se presenta
en la Comuna 13 (barrios Belgrano, Colegiales y Nufiez) de $1.925, y el minimo que se
verifica en la Comuna 8 (barrios Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati), de $603.

Asimismo, si se observa el ingreso promedio por categoria ocupacional, las variaciones
también son significativas, especialmente en los que respecta a los empleadores,
donde la diferencia entre el promedio maximo y minimo es de 5,2 veces, mientras que
entre los asalariados es de 2 veces.

Shopping en el barrio Palermo.
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dio mensual ($) segiin comun de Buenos Aires. Segundo trimestre 2006

Ingresos promedio ($)

£69,91 . Menos de 950
I 950,00- 1250
I 125001 - 1500
. 1500,01 - 1750
. s de 1750

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Aspecto de una de las arterias comerciales
de la Ciudad.
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.Ingreso promedio ($) por categoria ocupacional segtin comuna.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Segundo trimestre 2006
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Arterias comerciales

La actividad comercial y de servicios desarrollada en locales es una caracteristica
distintiva de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. La cantidad y concentracién de
locales varia de acuerdo a la zona en la cual se encuentran, del mismo modo que
la composicion por rubro. Los centros comerciales a cielo abierto, constituyen una
caracteristica que integra el espacio publico y dota de atractividad a los barrios y
subcentros.

De los mas de 6.300 locales relevados mensualmente en las principales arterias
comerciales se observa que mas de un cuarto del total pertenece a locales de venta de
indumentaria lo que indica la importancia del sector textil en la Ciudad. Le siguen en
importancialos deventade mueblesyarticulos paraelhogarque sumanel 8,9%, los que
agrupan productos de cuero (venta de calzadoy marroquineria) llegan al 7,0%, mientras
que los de venta de alimentos y bebidas concentran el 6,7%. Otros rubros importantes
en las principales arterias son los pertenecientes al rubro gastronémico (restaurantes,
bares y confiterias) y los pertenecientes al rubro automotor (concesionarias, venta de
accesorios e insumos) que suman el 6,0% y 5,0% respectivamente.

ATLAS 2009



. Composicion de los locales en arterias principales segin rama. Diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

En el Centro los rubros mas importantes corresponden a las joyerias y relojerias, debido
a la importancia de la calle Libertad, los bares y restaurantes en la Avenida Corrientes,
asi como la actividad financiera que prevalece en el Microcentro. En la zona Norte, la
participacion del rubro indumentaria y textil resulta incluso mas importante que en el
promedio general de la Ciudad, debido a la influencia de las avenidas Cabildo y Santa
Fe (41,3% y 38,1% respectivamente). También los restaurantes y bares se destacan
en la zona de Recoleta (33,3%). En la zona Oeste nuevamente aparece indumentaria
y textil como rubro mas destacado, mientras que en el segundo lugar se cuentan
los locales de venta de muebles y articulos para el hogar, mas caracteristicos de los
centros comerciales de escala barrial. Asimismo, la venta de repuestos y accesorios
para vehiculos automotores se destaca en el eje Warnes (75,9%).

Shopping Center del barrio Abasto.
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En la zona Sur, el rubro indumentaria si bien ocupa el primer lugar, en cantidad ya no
es tan importante. Surgen en segundo lugar los locales de expendio de alimentos y
bebidas, los cuales, al igual que en el Oeste, resultan propios de los comercios barriales.
En la calle Defensa se destacan los negocios dedicados a la venta de antigiiedades y

articulos usados (38,9%) destinados particularmente al turismo.

. Arterias comerciales seglin zona. Diciembre 2008

TRIUNVIRATO Q .
\FOREST '
: CORDOBA
MURILLO .
A WARNES CORRIENTES 1
~BRRIENTES 2 ' =
PUEYRREDON e EE

CABALLITO, BELGRANO.

ALBER{ \

VARELA Y'EVA PERON

CONSTITUCION

AV. PATRICIOS

PARQUE PATRICIOS MONTES

MATADERO

— Ceniro

— Ol
— Sur

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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A partir del monitoreo periddico de alrededor de 6.329 locales ubicados en las arterias
principales, se ha observado para el 2008 |a apertura de 533 locales contra el cierre
de 492, lo que muestra la alta rotacién comercial, ya que el 15% de los locales sufren
modificaciones a lo largo del ano. Esta cifra es superior a la registrada en el 2007, en
el cual se registr6 un aumento en el cierre de 69 locales. Considerando el periodo que
abarca desde abril de 2003 hasta diciembre de 2008, se registra en el segundo trimestre
del 2005 el pico de aperturas absolutas y netas, de hecho fruto de la recuperacién
econémica ese fue el afio de mayor apertura y recambio de locales comerciales.

. Aperturas y cierres de locales en arterias comerciales.

Ciudad Autéonoma de Buenos Aires. 2003-2008

Fachada de un local cerrado.
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

. Tasa de ocupacién de locales seglin zona. Junio 2003-Diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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Jugueteria localizada sobre una arteria

comercial portefa.
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Al analizar la ocupacién de locales se advierte que la tasa general siempre estuvo por
encima del 90,0%, lo que indica que el dinamismo comercial de la Ciudad es mas que
importante. Sin embargo, en algunas arterias la ocupacion esta por debajo de este
promedio. Asi, en la zona Sur el promedio en junio de 2008 era de 88,6%. A lo largo de
estos ultimos cinco anos todas las zonas se recuperaron hasta marzo de 2007 en donde
se nota un decaimiento general que recién logra recuperase a finales de 2008. En este
sentido, si bien el promedio de la Ciudad es de 93,5% de ocupacion, en las arterias del
Centroy Norte llegan a 95,2% y 95,3% respectivamente, mientras que en el Oeste y Sur
se evidencian los menores valores promedios con tasas de 93,3% y 92,3%.

En lo que concierne a cada arteria en particular las mayores tasas de ocupacion se
encuentran en la arteria comercial de la calle Murillo, donde el 100% de los locales
estan ocupados; en la calle Chilavert del barrio Villa Lugano, donde la ocupacién
alcanza al 98,6% y en la avenida Avellaneda, en el barrio Flores, con el 98,4% de locales
ocupados, arteria que se caracteriza por la venta de indumentaria. Con mas del 95,0%
se encuentran las arterias comerciales de Florida y Libertad en el Centro, Cérdoba,
Santa Fe, Cabildoy Recoleta en el Norte de la Ciudad, avenida Belgrano, Caballito, Once,
Cuenca y Flores en el Oeste y Montes de Oca y Flores Sur en zona Sur. Los menores
valores de ocupacion se relevaron en la avenida Forest, en la zona Oeste (70,7%) y en la
avenida Regimiento de Patricios, en el Sur (80,6%).

sa de vacancia in arteria. Diciembre 2008
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. Ocupacion de locales en arterias comerciales. Diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Supermercados

Sin duda los supermercados conforman una importante forma de distribucién de la
produccion. El mapa que se presenta a continuaciéon permite apreciar la localizacion
de 363 locales de las principales once cadenas que operan en la Ciudad. De éstos, el
10,7% se emplaza en el barrio de Palermo, el 9,1% en Recoleta, el 7,1% en Caballito
y el 6,8% en Almagro; sumando estos cuatro barrios se llega al 33,8% del total de
supermercados, evidenciando la fuerte concentracion en el sector Centro-Norte. En los
catorce barrios del Sur se localiza sélo el 18,1%, mientras que en diecisiete barrios del
Oeste se encuentra el 20,4% del total.
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Segun datos del INDEC, en el primer semestre de 2008 los 363 supermercados
relevados realizaron ventas por un monto de 3.500 millones de pesos. Esto supone
un promedio mensual de $1,7 millones por local, en las 11.600 millones de ventas
promedio mensuales que se generan en cada uno de ellos. En lo que respecta a la venta
por rubro, en el primer semestre de 2008 el primer lugar correspondi6 a articulos de
almacén (22,9%) seguido de articulos de limpieza (13,4%), lacteos (12,3%) carnes (12,2%)
y bebidas (11,3%). Los articulos para el hogar y textiles no representan un volumen de
venta tan importante, sumando sélo el 5,0% y 2,0% respectivamente.

. Supermercados segun tipologia. 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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. Ventas en supermercado por rubro. Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Primer semestre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a INDEC.

Shopping Centers

En la Ciudad de Buenos Aires se localizan diecisiete centros comerciales cerrados,
mas conocidos como shopping centers. Como se aprecia en el mapa, la mayor parte se
emplaza en el Centro y Norte del distrito. En el Oeste se encuentran tres (uno en Villa
del Parque, otro en el barrio Villa Devoto y el tercero en Liniers). En el Sur se encuentra
s6lo uno, el Parque Brown Factory, que fuera el primero que se abrié en la Ciudad (fue
instalado en 1992). Considerando estos diecisiete centros, en doce de ellos funcionan
mas de 100 locales, sumando entre todos unos 1.162 locales. En cuanto a los rubros
comerciales, el 53,5% pertenece a venta de indumentaria, calzado y marroquineria, el
segundo lugar lo ocupan los locales ubicados en los patios de comidas, que concentran
el 15,2%; y en tercer lugar los dedicados a decoracién y amoblamiento para el hogar,
que suman el 7,6%.

En lo que concierne a las ventas en estos locales, en el primer semestre de 2008
totalizaron $1.659 millones, de los cuales el 53,8% correspondié a productos de
indumentaria, calzado y marroquineria, el 12,1% a los locales emplazados en los patios
de comiday el 11,4% a los de productos electrénicos. En este sentido, la venta promedio
en cada local de productos electrénicos es de $29.905 en el mes de junio, mientras que
en los patios de comida llega a los $29.906.

Interior de uno de los shopping centers de
la Giudad.
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. Centros de compra. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2008

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a INDEC.
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. Ventas en centros de compra por rubro.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Primer semestre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a INDEC.

9. CONSTRUCCION
Permisos de obras totales

Elanalisis delos permisos de construccion permite apreciareldinamismode lainversion
fija de la Ciudad. La compilacién de estas estadisticas desde 1935 da cuenta de las
oscilaciones de la actividad, distinguiéndose un crecimiento discontinuo hasta 1970,
cierta revitalizacién en la década de los noventa, para volver a crecer desde 2003 en
adelante. Entre los hitos principales se encuentran los afios previos a las modificaciones
de normativas de edificacion, en los que se concentran una gran cantidad de superficies
y permisos de construccion, asi como las caidas se corresponden con momentos de
crisis. Es asi que el maximo se dio entre 1971 y 1980, década en la que se acumularon
permisos por 35 millones de metros cuadrados, mientras que entre 1981y 1990 apenas
se alcanzaron 10 millones.

Desde 2003 en adelante la construccién volvié a crecer rapidamente, llegando a 3
millones de m2 en 2006 y en 2007, sumando entre 2001 y 2008 casi 15 millones de
m2. La disminucién en la cantidad de permisos en esta serie historica se debe a dos
transformaciones en el tipo de construcciones que se fueron dando. Por un lado, la
construccion se fue especializando en viviendas multifamiliares, en especial en las
Ultimas dos décadas, que concentran grandes superficies en un mismo permiso. Por
otro lado, también fueron disminuyendo las ampliaciones a favor de las construcciones
nuevas, y los destinos no residenciales con respecto a los destinados a la construccién
de viviendas.

Emprendimiento inmobiliario en Caballito.
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. Grafico Evolucién de los m2 permisados en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
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*Para 2008 se presentan el acumulado del periodo enero-noviembre.
Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Analizando la distribucion territorial de las superficies permisadas se puede reconocer
que durante la década del "90, se concentré fuertemente en la zona Norte, con una
minima participacién del Sur. La distribucion en el periodo 1998-2008 demuestra en
gran parte una continuidad, pero con mayor importancia de algunos barrios del oeste
como Caballito y Flores, asi como se refleja la aparicion de Villa Urquiza, y en especial
de Puerto Madero como una zona de urbanizacién acelerada.

Nuevo edificio residencial atn sin ocupar.
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. Superficie total permisada para construccion. 1991-2007.

Circunscripcion electoral (1991-1997)

% m2 totales
1991-1997
menos de 16%
O 1.7T% - 26%
B 27%-45%
W e5%-67%
B s de 6.8%

Barrios (1998-2007)

% m2 totales
1998-2007
menos de 1.6%
P 1.7%-2.6%
B 27%-4.5%
B 5% -67%
B s de 6.8%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Edificio en torre en obra.
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. Superficie residencial permisada para construccién. 1991-2007

Circunscripcion electoral (1991-1997)

% m2 residenclales
1991-1997

menos de 1,5%
P 18%-3.0%
P 31%-50%
B 5% 10,0%
B s de 10,1%

Barrios (1998-2007)

% m2 residenclales
1998-2007

menos de 1,5%
P 18%-3.0%
P 31%-50%
B 5 1%- 10,0%
B s de 10,1%

0,5 @

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Imagen de los departamentos en venta de
un edificio que recién finaliza
su construccion.
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En el caso de los destinos no residenciales, durante la década anterior se aglutinaron
en el area central, en coherencia con el perfil terciario-financiero que fue tomando
la Ciudad, y esa zona como sitio preferencial. En el sur de la Ciudad se observa que
Barracas y La Boca adquieren mayor participaciéon en éste tipo de destinos en los
ultimos anos.
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. Superficie no residencial permisada para construccion. 1991-2007

Circunscripcion electoral (1991-1997)

% m2 no residenclales
1991-1997

menos de 1,0%
N 11%-20%

. % =55

1.3

Barrios (1998-2007)

% m2 no residenciales
1998-2007

menos de 1,0%
1% -2,0%
B 2% -5.0%
B 5% - 10,0%
B s de 10,1%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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En los registros para el Gltimo aio (de enero a septiembre), se observa que la zona Oeste
acumula el 39,8% de la superficie, a continuacion le sigue la zona Norte, concentrando
el 26,5%; luego, la zona Sur con el 22,7%. La menor cantidad de permisos se localiza en
el Centro, llegando al 11,8% del total de la superficie permisada. Si bien la zona Oeste
(que agrupa unos 23 barrios) mantiene el primer lugar desde hace varios afios, cabe
sefialar que ha visto disminuida su participacion porcentual, la cual alcanzaba el 48,2%
en el 2007y el 43,3% en el afio 200s. El fuerte aumento de la participacion del Sur se
verifica desde ese afio, cuando de un 8,5% pasa a un10,7% en 2006, llegando a un 13,5%
en 2007 (especialmente en el caso de La Boca y Barracas).

Por otra parte, se verifica en este periodo una recuperacién del Centro y el Norte,

. Superficie permisada total. Participacion segin barrios. Enero-Septiembre 2008

% m? totales

Menos de 0,5
05-13
B 14-23
o3 H 24-50
Y S . Mas de S

0”2 , L] 1 2 3km

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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quienes en 2001 ostentaban el primer lugar con el 35,5%, aunque cabe destacar que
el Norte siempre se mantuvo por encima del 20,0%. En cuanto al Centro, muestra una
leve recuperacién en 2007y 2008, dentro de un promedio del 10,0%.

En la composicion de la superficie de permisos seglin el tipo de obra son fuertemente
mayoritarias aquellas dedicadas a construcciones nuevas, que en éste periodo alcanza
83,0% del total, mientras que el 17,0% restante corresponde a ampliaciones. En algunos
barrios la construccion se encuentra motorizada por las ampliaciones, como en La
Boca, Villa Ortlzar, Barracas, Parque Patricios, Versalles, Villa Real, Parque Avellaneday
Mataderos, mientras que en otros de impulso mas caracteristico como Puerto Madero,
Nufez, Belgrano, San Telmo y Retiro se concentra en obras nuevas.

. Superficie permisada por tipo de obra y superficie total segiin barrios. Enero-Septiembre 2008

Tipo de obra (%)

I Construcciones nuevas
I #mplisciones

Superficie permitida
n totales

1300 - Menos de 15.000
B 15,001 - 25000
N 25.001- 50000
B 50,001 - 100.000
E Mas de 100.001

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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Maquinaria utilizada por la industria de la

construccion.
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Los permisos de construccion se dividen en residenciales y no residenciales. En este
periodode nueve meses, totalizan un70,6% los primerosy un 29,4% los no residenciales.
Estos valores representan una reduccién considerable de la distancia entre uno y otro
tipo de permiso con respecto al mismo periodo del 2007; en el caso de los permisos
residenciales, por ejemplo, en el 2007 totalizaban un 81,4% y en el 2006 un 86,7%.

. Superficie permisada por destino de obra (%). 1998-2008*

86,2
90 84,3 83,1 87

80
72,4 7,4 70,6

66,6 68,9

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*

O Residencial B No residencial

*Datos del periodo enero-septiembre.
Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Permisos de obras residenciales

La construccién con destinoresidencial en lazona Oeste agrupa el 49,5% de la superficie
de obra permitida. El Sur tiene la menor proporcién sobre el total de la Ciudad (13,9%),
con una tendencia descendente, si se la compara con anos anteriores. El maximo lo
alcanzé en 2002 (aho de mayor crisis de la construccion) cuando en la zona Sur las
obras nuevas residenciales representaron el 20,5% de los metros permisados.

El Area Central (que agrupa cuatro barrios) abarca en estos meses el 9,7% de las obras
residenciales, aumentando fuertemente su participacion respecto al 2004. Es de
destacar que se debe fundamentalmente al crecimiento en el barrio Puerto Madero, ya
que en el resto del Centro porteno, la actividad residencial pierde peso respecto a los
servicios administrativos.
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En el mapa se puede observar la distribucion barrial de los permisos para viviendas en
el periodo. A grandes rasgos, la distribucion de estos permisos se muestra muy similar
a la evidenciada por superficie permisada total, con un fuerte predominio de las obras
previstas en los barrios Puerto Madero, Palermo y Caballito, destacandose Barracas,
en el Sur, con el 4,8%. Esta distribucion estaria enmarcada en el patrén histérico de
localizacion de las nuevas construcciones que viene predominando desde comienzos
de la década de los ‘90.

. Superficie permisada residencial (%) seglin barrios. Enero-Septiembre 2008

0,1

03

0,2

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

% m* residenciales

Menos de 0.5

05-13
mm14-28
B z9-70
I Mas de 7.0
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Escena comdn en los Gtimos afios, de un

edificio en obra de gran altura.
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. Superficie permisada residencial segun tipo de construccién. 1998-2008*

100%7 93,0 93,3 93,4 93,2% 93,4 %L P %8%  9L3%
2 = o 90,7 P — | |
90%
80,6% | |
80%
70%
60%
50%
40%
30%
19,4% | |
20%
9,3% 6,8% | |
5
10 0% 679 664 o s 26%| || 3.2% 2,79
E 7%
0% _d:_dj
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*
@ Univivienda O Multivivienda

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

La orientacion de la construccion residencial se puede reconocer a través de la
clasificacion segln la categoria de confort de las viviendas nuevas. Entre 1991y 2001
las categorias inferiores, sencillas y confortables, representaban la mayor parte de
las viviendas en construccion, con 71,6%, mientras que las lujosas y suntuosas eran
el 28,4% restante. El perfil se modificé luego de la crisis, con mayor presencia de la
categoria suntuosa (34,9%). Esta composicion se mantiene en el periodo enero-
septiembre de 2008, con 31,2% de viviendas sencillas, 21,6% confortables, 10,3% lujosas
y 36,9% suntuosas.

En el mapa siguiente se presenta la composicidn de las categorias de viviendas nuevas
en éste periodo para los diferentes barrios de la Ciudad. La mayor presencia de las
viviendas lujosas y suntuosas se presenta en los barrios del norte y centro. Como casos
extremos se encuentra Puerto Madero, donde la totalidad de las viviendas nuevas
son catalogadas como suntuosas, asi como en Retiro lo son las lujosas. En los barrios
mas valorizados para el uso residencial la categoria suntuosa alcanza la mitad de las
viviendas nuevas (incluyendo Barracas). En gran parte de los barrios del Oeste y Sur,
en cambio, predominan las viviendas sencillas y confortables. Es asi que en La Boca,
San Telmo, Nueva Pompeya, Villa Soldati, Villa Lugano, Mataderos, Floresta, Versalles,
Villa Gral. Mitre, Paternal y Villa Ortuzar es casi inexistente la presencia de suntuosas
y lujosas.
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. Viviendas nuevas y participacion por categorias segun barrios. Enero-Septiembre 2008

Categorias

B Sencila
Confortable
[ Lujosa
I suntucsa

Viviendas Nuevas
Total

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

Permisos de obras no residenciales

Del total de los permisos de construccién, en el periodo enero-septiembre de 2008,
el 29,4% correspondi6 a no residenciales. Esto supone un aumento considerable de la
participacion relativa de dicha clase con respecto a afos anteriores desde un 14,1% en
2004 y 2005 (mostrando una considerable caida desde el afio 2002, en que las obras
no residenciales suponian el 38,3% de las obras). El ascenso es mas marcado que en el
Ultimo ano, dado que en el mismo periodo del ano 2007 el porcentaje era del 17,9%.
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Al observar la distribuciéon por barrio de estos permisos, tanto nuevos como para
ampliaciones, se puede apreciar un patrén diferente al de los permisos para vivienda.
Los permisos noresidenciales han mostrado histéricamente unaconcentraciénentorno
al centro administrativo de la Ciudad, y este Gltimo periodo el centro de gravedad se
ha desplazado hacia el Sur, donde se destaca el barrio La Boca con el 24,3% del total de
la superficie permisada, seguido de Barracas, también del Sur, con el 11,8%. En cuanto
a los usos a que se destinan estas obras, se destaca el comercial, con el 45,6%, seguido
de las construcciones destinadas a la administracion, bancos y finanzas en general,
con el 32,6%.

. Superficie permisada no-residencial (%) seguin barrios. Enero-Septiembre 2008

% m* no residenciales

0.6 Menos de 0.5
05-08
N 09-37
. 25- 10

N M= de 10,0

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.
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. Superficie permisada no-residencial (%) segtn destino. Enero-Septiembre 2008

Industria
0,6%

Otros destinos / Administracion y Bancos
25,6% 31,6%

| -

; )
Trans;:nrte — ’ ==
|

T

Comercio
38,9%

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA. En base a DGEyC.

10. MERCADO INMOBILIARIO
Precio del suelo

El precio del suelo es uno de los valores fundamentales tanto para el mercado
inmobiliario como para el de la construccién. Medido a partir de la oferta trimestral de
terrenos, el precio promedio en el mes de diciembre de 2008 es de U$S 1.148,7 el m2.
Los mayores valores se registran en la zona Norte, desde el barrio Recoleta (U$53.198,4
el m2 en promedio), seguido por los barrios Palermo (U$52.549,3 el m2) y Belgrano
(U$S1.993,4 el m2). En algunos barrios del Centro se registran valores elevados, como
en Retiro (4.990,8 el m2), San Nicolas (2.728,9 el m2) y San Telmo (2.022,6 el m2). Puerto
Madero es el inico barrio en que no se registraron ofertas de terrenos en 2008.

En el Oeste y Sur se registran valores inferiores a la media. Esta Gltima zona en
particular, es el area en donde se registran los menores valores promedio de toda la
Ciudad. En el barrio Villa Soldati se encuentra el precio promedio mas bajo, de U$5274,4
el m2. En el Oeste, los mayores precios promedio se localizan en los barrios Caballito,
Floresta y Chacarita, decreciendo a medida que se acercan a la avenida General Paz. En
estos barrios los promedios se sitian en los U$51.262,8, U$51.254,6 y U$51.245,2 el m2,
respectivamente. Edificios residenciales de la zona Norte de
la Ciudad.




. Precio promedio de terrenos en venta (délares por m2).

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Diciembre 2001 — diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Lote en construccion.
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. Precio promedio de terrenos en venta (dé6lares por m2). Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Diciembre 2008
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Nota: A titulo ilustrativo los promedios de Puerto Madero y Villa Soldati incluyen los ultimos registros relevados (marzo 2006 y
septiembre 2008, respectivamente) debido a que en diciembre 2008 no se registraron ofertas.
Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Las isolineas de valor de suelo se trazan a partir de los precios de las ofertas de terreno
georreferenciadas. El mapa de isolineas siguiente permite reconocer zonas de valor
a partir de la contigiiidad de lineas de precios similares. Se aprecian dos manchas
distinguibles entre el Sur y el Norte de la Ciudad. En tal sentido, en el Sur se observa
un area en donde los valores son siempre menores a los U$5S1.100 el m2, mientras que
en el Norte se identifica una zona de valorizacién superior a los U$53.300 el m2. En el
Oeste se advierten islotes de valorizacion, fundamentalmente en el sur de Caballito,
centro y norte del barrio Flores, norte de Floresta, ademas de otros no tan marcados
en el norte de Villa Devoto y sur de Villa Pueyrredén. En tanto que en Villa Urquiza
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Grupo de locales en una concurrida

avenida portefa.
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también se observan partes de alto valor, lo cual, teniendo en cuenta que se trata del
barrio con mayor diferencia entre los precios altos y bajos, permite localizar las partes
mas valorizadas del barrio.

Ver Lamina 5 | Isolineas de valor del suelo (délares por m2). Ciudad Auténoma de
Buenos Aires. Diciembre 2008. Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA

Precio de alquiler de locales

La importante actividad comercial desarrollada en locales es caracteristica de la
conformacion territorial urbana. La Ciudad Auténoma de Buenos Aires cuenta con un
importante mercado de locales en alquiler. Este valor se vincula estrechamente con el
emplazamiento de los locales. El precio promedio, medido en pesos (que es la medida
utilizada usualmente para este tipo de operaciones), es de $48,9 por m2.

En este sentido, los mayores precios promedio se encuentran en la zona Centro,
donde el precio promedio registrado en diciembre alcanzé los $74,7 siendo, como es
sabido, una de las principales areas en el desarrollo comercial de la Ciudad. La zona
Sur, en cambio, registra los menores valores promedio, que se sitdan alrededor de
$33,3 el m2. En el Oeste de la Ciudad, el precio promedio es de $38,3 el m2, variando
considerablemente segln el barrio en donde se emplace cada local. En los barrios del
norte portenio el precio promedio registrado en diciembre alcanzé los $51,5 el m2.

Los barrios con precios de oferta mas bajos se localizan en el extremo Oeste y en el
Sur porteno, en las zonas donde predomina la actividad comercial de escala barrial.
En el Oeste, los precios promedio mas bajos se observan en el barrio Versalles ($16,6)
y en Paternal ($17,6). En el Sur los promedios mas bajos se registraron en Villa Lugano
($23,7), Villa Soldati ($22,3) y Parque Patricios ($22,9), sin embargo estos precios
muestran un alza constante y progresiva desde el afno 2001, con interrupciones a lo
largo del periodo.
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. Precio promedio de locales en alquiler (pesos por m2).

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Diciembre 2001 — Diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Los mapas que siguen permiten advertir las diferencias de precios en las distintas
zonas. Se puede apreciar que los mayores montos individuales corresponden al Centro
administrativo y financiero, y a los principales ejes comerciales de la zona Norte.
Asimismo, se puede apreciar la importancia de Rivadavia como eje principal en el
Oeste (significativa en Caballito y Flores), y en menor medida las centralidades del Sur
(avenida Saenz, avenida Juan B. Alberdi y avenida Montes de Oca). De manera mas
aislada, resaltan las zonas comerciales de San Telmo, Villa Urquiza, Villa del Parque y
Villa Devoto.

Locales destinados a la venta de
indumentaria deportiva emplazados en una

arteria comercial.




. Locales en alquiler por barrio (pesos por m2). Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
Diciembre 2008

Precio de alquiler de
locales por m2 ($)
166150
W 15 40,0
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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. Precio de locales en alquiler, pesos por m2. Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Diciembre 2008

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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Actividad al interior de una galeria

comercial.
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Precio de venta de locales

La localizacion territorial es una variable determinante para definir el precio de venta
de los locales de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. El mapa y el grafico permiten
apreciar que los mayores precios promedio se localizan en el Norte y Centro de la
Ciudad, donde llegan a U$52.011,3 y U$52.131,8 el m2, respectivamente. En otro extremo
se ubica la zona Sur, cuyos precios promedio rondan los U$51.164,9 el m2. Mientras que
el precio promedio en la zona Oeste es de U$51.543,6 el m2, sin embargo dicho valor
varia ampliamente de un barrio a otro. Esta es la zona donde se presenta la mayor
cantidad de ofertas.

En la zona Norte los mayores precios promedio se ubican en los barrios Nunez,
Recoleta, Palermo y Belgrano, con valores que superan U$52.200 el m2. En Nunez, el
precio promedio llega casi a los U$53.500 el m2 y en Recoleta a U$52.620 el m2. Los
menores precios promedios de venta de locales se ubican en los barrios del Sur y del
Centro de la Ciudad. En Villa Riachuelo, por ejemplo, el promedio es de U$5775,9 y en
Paternal, llega a los U$5780,8 el m2.

. Precio promedio, maximos y minimos de locales en venta (délares por m2) segin

zona. Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Diciembre 2008

30.000,0

25.000,0

25.000,0

20.000,0

15.000,0
13.000,0

10.000,0

5.000,0

0,0

Zona Centro Zona Norte Zona Oeste Zona Sur

O Precio Promedio (U$S) B Precio Maximo (U$S) B Precio Minimo (U$S) ‘

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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La oferta de locales en venta de diciembre de 2008 tiene una diferencia notoria entre
los tamafios medios segun los barrios. En Puerto Madero, Retiro, Parque Patricios y
Coghlan se encuentra una oferta de locales que en promedio superan los 300 ma2.
Asimismo, y como se puede observar, son también barrios con pocas ofertas relevadas.
En cambio en Villa Crespo, San Nicolas, Montserrat, Constitucion y Flores, donde se
localiza una gran cantidad de ofertas, los tamafios medios se encuentran entre 200y
300 m2.

. Locales en venta por barrio (délares por m2). Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Diciembre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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Precio de vivienda. Casas

El grafico que se muestra a continuacién presenta la cantidad de casas ofertadas en
venta para el mes de octubre de 2008. Como se puede observar, los barrios Flores
(6,0%), Caballito (5,0%), Villa Lugano (5,0%), Villa Devoto (5,0%), concentran la mayor
parte de las casas en venta. Los barrios de la zona Central de la Ciudad son los que
registran la menor cantidad de ofertas, por ejemplo, en Montserrat se relevaron 12
casas mientras que Retiro y San Nicolas presentan una oferta cada uno.

Los valores inmobiliarios evidencian una tendencia a polarizarse dentro de la Ciudad,
estableciendo una fuerte diferenciacion entre los barrios como se observa en el mapa.
Se distinguen asi los mas valorizados en el eje Norte y los de menor valor en la zona
Sur. En lo que respecta ala evolucién de los valores, la comparacion con el relevamiento
anterior (octubre 2007) muestra un incremento del 11,3% en el promedio portefio. Con
respecto al promedio del 2001, es un 30,4% superior.

. Distribucién de la oferta de casas por barrio (%).

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Octubre 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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. Precio de casas segtin barrio (délares por m2). Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Octubre 2008

Precio de venta de
casas por m2 (U$S)
mencs de T50.0
N 750.1 - 1.000,0
N 1.000.1-1.250.0
I 1.250.1 - 1.750.0
I mnas de 1.750.0

®

o1 3.3 4
—

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

La distribucion de la oferta de casas demuestra un patrén bastante disperso,
exceptuando el area central, se encuentra repartida por todo el territorio. En éste
contexto, s6lo se destacan parcialmente Flores, Caballito, Villa Lugano y Villa Devoto,
que en conjunto superan el 20,0% de las ofertas relevadas. En cuanto a los precios, tal
como se observd en el mapa anterior, se dan diferencias sustanciales entre los barrios.
En una mayor desagregacion de la oferta se advierte que también son muy importantes
las diferencias entre ofertas cercanas. En gran parte se debe a que en la valorizacién
de las casas no sélo influye la localizacion, sino las caracteristicas intrinsecas, como se
puede observar en el mapa siguiente.
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. Distribucién de las casas seglin barrios (d6lares por m2). Ciudad de Buenos Aires.

Octubre 2008

Precio de casas
por m2 (U$S)
1276-8182
® B183-11696
®  1169,7- 16429
@ 18420-28867
@ zese8-75204

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Precio de vivienda. Departamentos

En octubre de 2008, el precio promedio de venta de departamentos en la Ciudad de
Buenos Aires fue de U$51599,1 el m2. Con respecto al mismo periodo del 2007, se
calcula un aumento del 23,0%, y con 2001 la diferencia es de 79,5%. La mayor cantidad
de ofertas se localiza en el Oeste (53,0%) y Norte de la Ciudad (31,8%).

Como se advierte en el mapa, los mayores valores se localizan en Puerto Madero y
Retiro y los barrios del eje Norte, donde se superan los U$S1.500 por m2, mientras que
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en los promedios del sur no llegan a los U$51200, con excepcion de Boedo, San Telmo,
Barracas y Parque Chacabuco, donde se presentan precios superiores a los U$51.300 el
m2.

La evolucion con respecto al relevamiento anterior (octubre 2007) permite observar
un incremento del 23,0% en los valores medios. La tendencia de la construccién de
departamentos orientados a los sectores de mayores ingresos se refleja en la existencia
de unidades nuevas de mayor valor.

. Precios de departamentos por m2 (US$S) nuevos y usados.

Ciudad Autéonoma de Buenos Aires. 2001-2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Acontinuacién,el mapamanifiestaladistribucion barrial dela ofertade departamentos,
junto con la localizacion puntual de aquellos departamentos nuevos. Asi se observa
que en barrios como Villa Urquiza ademas de concentrarse una parte importante de
la oferta, también es el barrio donde se ubica la mayor cantidad de departamentos a
estrenar, dejando en evidencia las caracteristicas del dinamismo residencial del barrio.
En contraste, en barrios como Villa Lugano, Mataderos e incluso Barracas, se observa
en el gradiente de color que tienen una participaciéon importante en la oferta relevada,
pero que en muy pocos casos se debe a departamentos nuevos.

Edificio de departamentos.
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. Oferta de departamentos en venta por barrio-departamentos a estrenar.
Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Octubre 2008

. o /_/ " Departamentos en oferta

* / 1-47
; 11-186

/ B 157 - 503
/ I 504 - 902

/-" ® Depanamentos a estrenar

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Precio de Galpones

La distribucion territorial de los galpones en venta es muy diferente a la de las unidades
residenciales, debido a que son infraestructuras para la actividad industrial, asi como
para la logistica y el transporte. Los barrios con mayor oferta de este tipo de inmuebles
son los de la zona Sur. Asi, en el mes de abril del 2008, se relevaron en Barracas unas 25
ofertas, en Nueva Pompeya 19, en Villa Lugano 16, en Parque Patricios 14, en los barrios
Constitucion, Parque Avellaneda, Mataderos y Parque Chacabuco 11 casos en cada uno,
y en La Boca 10. Otros barrios del Oeste porteno también muestran mayor cantidad de
ofertas (Chacarita y Villa Crespo).
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Los pocos inmuebles industriales de Palermo alcanzan promedios superiores a los
U$S1.355 el m2. Otros barrios con alta valorizacién son Floresta, en el Oeste (con
U$51.298), Coghlan, en el Norte (U$5933), y San Telmo (U$S875) en el Sur. En estos
barrios los valores no sélo son incentivados por la localizacién. Teniendo en cuenta la
alta predileccion por las construcciones residenciales para sectores de altos ingresos,
los agentes inmobiliarios valorizan los inmuebles de esta zona como potenciales
desarrollos residenciales.

A la tradicional diferencia Norte-Sur, en los inmuebles industriales se adiciona la
diferencia de tamano. Como tendencia general, cuanto mayor es la superficie, menor
es el valor del m2. Asi, se encuentran grandes superficies en Barracas, Nueva Pompeya
y Villa Soldati (en la franja lindera al Riachuelo), donde el precio por metro cuadrado
no supera los U$5360, y las superficies van desde los 2.200 a los 4.000 m2. En Paternal
y Villa Crespo, se encuentran superficies menores (entre 700 y 950 m2), y el valor es un
tanto superior al de los otros barrios (U$5600).

. Superficie y precio promedio de galpones segln barrios.

Ciudad Autéonoma de Buenos Aires. 2008

4500 1.600
4.000 T + 1.400
3.500 | 1 _
_ 1200 @
& 3.000 T 3
% woo | | 7o 1.000 S
g 79 800 3
§ 2000 T N g
E 0% 0o 600 2
@ 1.500 | ® 000 o
d © o PPN L a
1.000 2-E1.1-1. 400

500 r 200

||||||||||||||I“Illl"'ll||||||||IIIII| :

0

B Superficie © Precio

Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.

Interior de un galpdn en funcionamiento.
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. Precio de galpones segtn barrios (d6lares por m2).
Ciudad Auténoma de Buenos Aires. 2008
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Fuente: USIT. SSP. MDU. GCABA.
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Imagen satelital de la inteseccion de las
avenidas Warnes y Juan B. Justo, donde
puede observarse la existencia de un gran
ndmero de galpones.
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