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[.  INTRODUCCION

Las inversiones en infraestructura de transporte poseen efectos externos
sobre el medio en el cual se implantan. Para el caso de los ‘metros’, la mayoria de los
autores consultados coinciden en que al cabo de un tiempo deberian mostrarse signos
de lo que podriamos denominar ‘desarrollo urbano’, mensurables a través del
cambio en diferentes variables como el crecimiento demografico y los empleos, y en
especial del aumento en los precios de las propiedades, entre otras.

Sin embargo, a pesar de existir evidencia empirica abundante, la misma no
resulta concluyente pues ha mostrado resultados diversos y contradictorios sobre los
supuestos efectos positivos de valorizacion del suelo en el area circundante a la obra.
Dicha valorizacion, que se da por hecho, conocida como ‘plusvalia’ en algunos
contextos cientificos, se trata de una capitalizacion provocada por un esfuerzo de
inversion publica y esta politica y socialmente aceptado que su apropiacion privada
por parte de los vecinos resulta indebida (SMOLKA, 2003 ; DORANTES, 2008). Es por ello
que se han ensayado, en los ultimos afios, diversos mecanismos legales y de
ingenieria impositiva tendientes a su recuperacion. En el caso de/nuestra ciudad, esto .
se ha conseguido a partir de la sancion de la Ley 23514 en el afio 1987, que habilita
la captacion de plusvalias generadas por las operaciones de extension de las lineas de
' subte, a través del cobro de una tasa diferencial dentro del impuesto inmobiliario
(DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO OFICIAL NACIONAL, 1 987).

En nuestra opinion, no ha sido suficientemente probado que exista una
relacion lineal y necesaria entre las inversiones en transporte y la valorizacion del
area circundante, mas bien coincidimos con Giampietro, (1989) cuando sostiene que
“...los procesos de transformacion que tienen lugar en el territorio estan
influenciados por multiples factores no aislados individualmente, que actGian en el
espacio y el tiempo, sumandose, superponiéndose, generando interrelaciones y
sinergias cuyos efectos no pueden ser univocamente determinados, y son especificos
en los diferentes contextos locales... "(citado por MIRALLES- GUASCH, 2002 :19) En
efecto, pensamos que “Los transportes colectivos urbanos de infraestructura fija no
valorizan ni desvalorizan por si mismos|... ], pero constituyen uno de los elementos
[... ] que crean centralidad urbana.”(id. ibid, :20 ).

En este sentido la contribucion de la presente investigacion consiste en
presentar un estudio minucioso sobre una base empirica conformada tanto por
fuentes secundarias como primarias para un area geografica reducida, con la
aspiracion de plantear al menos una duda razonable sobre lo social y politicamente
aceptado como ‘normal’. Para ello nos focalizaremos en los efectos que pudo haber
ejercido, en la valorizacion inmobiliaria, la prolongacion de la linea E de subtes de
Buenos Aires que tuvo lugar a partir del afio 1979 entre las estaciones Emilio Mitre y



Plaza de los Virreyes, estudiando la evolucion de las variables sociodemograficas
como contexto.

Nuestro objetivo consistird en caracterizar la situacion previa a la obra
(Preoperacional) y la actual (Operacional) a través de la informacion estadistica
disponible', con el proposito de compararlas para establecer el tipo y sentido
(positivo, o neutro) de los cambios ocurridos. Paralelamente, efectuaremos un
analisis de corte transversal, es decir, calcularemos el valor de cada indicador en el
espacio en relacion con los promedios observados para la CABA en la misma fecha.

La decision de extender el recorrido de la linea “E” de subtes se remonta
al afio 1978, como proyecto complementario del Plan de autopistas de la
municipalidad, en el que el concesionario de la obra de la autovia AUI, se
comprometia a construir paralelamente el tinel que albergaria cuatro estaciones
futuras. En efecto, en el afio *80, queda habilitada la autopista al transito y entre el
"85 y ’86 se inauguran las estaciones Mitre, Medalla Milagrosa, Varela y Plaza de

los Virreyes nodo terminal donde empalma con el Premetro que data del *87(SOHIER,
1986).

Sabiendo ésto, podemos, en principio, tomar como referente de la etapa
preoperacional al afio 807 de modo que coincida con el Censo Nacional de Poblacion
y Vivienda, para luego comparar esa informacion con el mismo relevamiento para el
afio *91 y 2001, convertidos en indicadores de la etapa operacional, al igual que los
datos de empleo del ’94 y las valuaciones fiscales actualizadas al afio 2000.
Anialogamente, las mediciones efectuadas respecto del precio de los inmuebles y
construcciones nuevas, podran contrastarse entre las dos etapas. De esa manera
observaremos los posibles impactos que pudo haber acarreado la introduccion de la
mejora en el territorio i)ajo estudio.

W

Por “actual” entendemos tanto la procedente de los Censos de Poblacion y Vivienda del *91, y
2001, como las de diversas fuentes, por ejemplo muestras, que abarcan el periodo ‘91-2001.

? Si bien, técnicamente, la etapa preoperacional (que incluye las fases de preparacion y ejecucion ),
comienza con el anuncio de la obra (afio 1978), que como se sabe, genera expectativas que en el
caso del suelo, por ejemplo, y a la luz de los planteos tedricos, deberia cristalizarse en un aumento
del precio del mismo en su area de influencia. Esto sera tenido en cuenta para el analisis de la
evolucion de los precios (v. cap. 111), comenzando la serie historica a partir del 77 —es decir, antes
del anuncio-, dada la sensibilidad y rdpida reaccion de este indicador, en comparacién con los
demograficos y sociohabitacionales que responden con cierto retardo debido a sus componentes
estructurales.



I. 1I- ALGUNAS CONSIDERACIONES TEORICO — METO-
DOLOGICAS:

Definimos al “territorio” como un producto eminentemente social, que
- resulta de la acumulacion sucesiva de objetos geogrdficos fruto de las decisiones de
los distintos actores sociales (publicos y privados) en determinados contextos
histéricos, y en adelante sera empleado también como sindnimo de “espacio
urbano” (SANTOS, 2002 ; LLANOS- HERNANDEZ, 2000). Loena o Te

El “espacio urbano” ha sido objeto de numerosos estudios que, desde
comienzos del siglo XX, tratan de comprender su estructura y funcionamiento, los
que a su vez, se hallan intimamente ligados a la evolucion de los modos de
transporte. El primer intento de interpretacion en este sentido es el propuesto por
Burguess en 1925, quien desarrolla un modelo de anillos concéntricos especializados
para explicar la forma en que se produce el crecimiento y la diferenciacion de usos
(residencial, comercial, industrial, etc.) de una ciudad, a partir de lo que denomina el
CBD --Centro Comercial y de Negocios-- . Este primer esquema “monocéntrico” y
sus continuadores, a pesar de sus limitaciones y excesivo simplismo, ha permanecido
vigente hasta nuestros dias como instrumento de aproximacion a lo que podriamos
denominar, parafraseando a BURGUES ‘las complejidades del problema urbano™.

Resumiendo mucho, de lo que se trata, es de establecer las relaciones
existentes entre el cambio en la accesibilidad, generado por la provision de una
infraestructura de transporte (publico de pasajeros, en este caso) y el valor del suelo,
cuya modificacion incide a su vez sobre la asignacion de usos para el mismo. En lo
referido al precio del suelo urbano’, que como vimos, constituye un elemento
central, existen dos formas de abordaje teorlco. el neocldsico y el neomarxista.

- pof f .
! \J ‘

El primero, consiste en el desarrollo de modelos matematicos’ / que
vinculan todos los elementos antes mencionados y cuyos representantes mas
conspicuos son Wingo y Alonso (1960), este tltimo en particular toma la como base
de su formulacion la teoria ricardiana de la renta diferencial.

La vertiente neomarxista (1970), encarnada por Topalov, principalmente,
se concentra en la aplicacion al espacio urbano de los cuatro tipos de renta
reconocidos por Marx, las rentas diferenciales I y II, asi como las provenientes de la
propiedad privada del suelo —renta absoluta- y de la competencia imperfecta —renta
de monopolio. (CLICHEVSKY, 1986)

? Un estudio reciente sobre la distribucién de precios del suelo en el Area Metropolitana de Buenos
Aires, emplea un modelo de este tipo, aunque sefialando sus limitaciones y aportando elementos
‘cualitativos’, tales como factores histdrico-sociales y de politicas publicas, entre otros, para explicar
_las “discrepancias’ observadas respecto del mismo. (Sparacino, 2001)

* dentro de los limites del presente estudio utilizaremos los términos ‘valor’ y ‘precio’ como
'sinénimos.

* El de Burgess, no es propiamente un modelo deductivo, sino un esquema descriptivo elaborado en
base a la observacion directa de la estructura interna de Ciudad de Chicago. (CARTER, 1983 )

q M



Aparentemente, el segundo ‘set’ de teorias resultaria mas apropiado para
nuestro enfoque “territorial”, sin embargo si bien es posible identificar los distintos
tipos de renta para el caso de la Ciudad de Buenos Aires, resulta sumamente dificil
medirlas y “....s6lo se pueden hacer aproximaciones a partir de los precios y los
elementos variables que los modifican...” (CLICHEVSKY, 1986:7). En consecuencia, y
a pesar de las dificultades planteadas por la escasez de informacion comparable, el
estudio de precios del suelo del entorno proximo a la extension de la linea del subte
“E”, sera un aspecto cubierto por nuestro estudio.

Por otro lado, si bien no es nuestra intencion desarrollar aqui un modelo
matematico, tomaremos algunos de los elementos relevantes considerados por
aquellos. En efecto, partimos de la base de que las inversiones en obras de transporte
mejoran la accesibilidad de los terrenos localizados en su entorno y por lo tanto
tienden a elevar su precio relativo. Esta valorizacion, teniendo en cuenta que no se
trata de un espacio vacio sino previamente urbanizado, deberia generar un proceso
de renovacion urbana o sucesion es decir de reemplazo de usos menos rentables por
otros que en razon de su mayor ‘eficiencia’ estan en mejores condiciones de afrontar
el pago de la renta aumentada. Es decir que deberia observarse un ‘avance’ de los
usos comerciales sobre los residenciales, de las viviendas multifamiliares sobre las
unifamiliares, etc. Por lo expuesto, otro efecto esperable seria la densificacion
poblacional asociada a la edilicia asi como la generacion de empleo y el aumento de
nivel socioeconémico de la poblacion residente (ya sea por aprovechamiento de
ventajas comparativas o por sustitucion). De modo que, paralelamente al estudio de
precios, analizaremos los cambios ocurridos en el tamafio de la poblacion residente
en el area investigada, asi como en el nivel de empleo y las condiciones
sociohabitacionales®. Para el estudio de estas variables, particularmente en los casos
de analisis de “corte transversal” que anticipamos mas arriba, nos valdremos de la
nocion de ‘gradiente’ empleada por KOUTSOPOULOS (1977) en el cual mantiene
constante la distancia al CBD (a diferencia de los modelos clasicos que observan los
cambios graduales en direccion radial al centro) a fin de observar mejor el gradiente
perpendicular al trayecto de la mejora en distintos puntos (paradas, estaciones, etc).
Asimismo, nos permitimos extender esta metodologia, inicialmente formulada para el |
caso de los precios, a otras de las variables analizadas.

Por otro lado Ila adopcion del enfoque de “impacto”, se sirve de las
evaluaciones de impacto ambiental aplicadas a infraestructuras de transporte: a) en lo
atinente a la delimitacion de las etapas preoperacional y operacional, pues el
resultado de la intervencion sobre un medio determinado se halla fuertemente
condicionado a la situacion existente previa a la misma, lo cual es consistente con el
enfoque territorial propuesto. b) en la identificacion de variables e indicadores

® El estudio directo de la evolucion los usos del suelo en el area no resulta factible, pues la
informacion existente (mapa de usos publicado en el Plan Director del "62(OFICINA DEL PLAN
REGULADOR, 1962) [ mapa digital del 2000), a pesar de haber sido generada por el mismo
organismo —INDEC- y poseer idéntico nivel de desagregacion —manzana- no es comparable por
haber sido relevada con diferente metodologia. Asi, por ejemplo, mientras que en el plan regulador
se definen los usos productivos segin la cantidad de personal empleado, en el mapa digital se aplica
el criterio de superficie cubierta por las instalaciones fisicas.



relevantes. En este sentido, cabe aclarar que nos limitaremos al estudio del
‘subsistema social’, pues el subte no genera efectos sobre el medio fisico-biologico
mas alla de la fase de construccion, siendo los mismos de caracter reversible. No

forma parte de nuestro objetivo la construccion de matrices o flujogramas. (CONESA,
1993 ; CANTER 1997)

Por ultimo, deseamos destacar que el presente constituye un estudio de
diagnostico basado en informacion estadistica, que aprovecha la tecnologia GI1S’
como instrumento para la realizacion de analisis espaciales. No abordaremos en esta
etapa, cuestiones tales como el estudio de actores, en particular del Estado pero si de
su politica regulatoria a través de la zonificacion, y solo escuetamente, el contexto
historico —politico- economico en el que se desarrollan nuestras observaciones . La
normativa urbana aplicada al drea de estudio, por su parte, sera estudiada en forma
minuciosa, porque la sistematicidad rigurosa servird para probar que el plafond |
constructivo, ha sido insuficiente como para permitir la ganancia inmobiliaria y ha
constituido, a nuestro juicio, un poderoso determinante de que la zona no haya sido
buena contendiente en la  competencia por atraer nuevas inversiones en
construccion, siendo mds importante su efecto ‘adverso’ en este caso que el supuesto
beneficio generado por la mejora en la accesibilidad.

1.1.1 - La ’ literatura’ antecedente :

Para la teoria economica del transporte, €l caso que nos ocupa se inscribe
dentro de las llamadas ‘externalidades’, pues se trata de los efectos negativos o
positivos (como en este caso) generados por el sistema de transporte sobre su entorno
mads proximo, sin que afecten materialmente a productores ni consumidores (en su rol
de pasajeros o usuarios), pero que pueden estimarse para la poblacion residente en el
area del impacto, en su cardcter de no usuaria, ya sea por su crecimiento o el cambio

en’e] valor del suelo o en el empleo, entre los mas relevantes. (THOMSON, 1976 :
MENDEZ, 1997).

Por su parte, estudio de la renta diferencial del suelo, que como dijimos,
reconoce como primer antecedente a Ricardo, ha sido retomada por Alonso (1964) —
dentro del marco tedrico-metodologico propuesto- quien la ha extendido al espacio
urbano. Pero es recién a partir de la formulacion de ROSEN (1974) de los precios
hedonicos, (que no son mas que los precios implicitos de cada uno de los atributos
que integran un bien compuesto como la vivienda, ya sean éstos de naturaleza
intrinseca 6 locacional y que pueden calcularse por medio de regresiones multiples),
que tomaran impulso los estudios empiricos (GIL MOORE, 1999). Es por ello, que
contamos con una profusion de investigaciones previas, originadas en su mayoria
fuera del medio local, entre las que es posible distinguir, en principio, dos grandes

7 Geographical Information System (o Sistema de Informacion Geografica)



grupos. Por un lado, las que consideran a la accesibilidad como un elemento mas en
el andlisis de los precios del suelo y/o bienes raices, y, por el otro, las que investigan
especificamente la relacion entre la provision de una infraestructura de transporte
(ferrovias, autopistas, etc.) y el impacto sobre los valores y/o usos del suelo.

Dentro del primer conjunto encontramos los aportes de WILKINSON (1973)
quien al igual que CHESIRE (1995) destacan la importancia de los factores
locacionales en la determinacion del precio de las propiedades, ya sean estos la
cercania a espacios verdes pablicos o a los colegios secundarios, o a ‘facilidades’ de
transporte, o el nivel socioecondémico de los vecinos o, incluso, las tasas de
criminalidad del barrio, entre otros. AMARILLA (1998) realiza un estudio del mercado
inmobiliario de la ciudad de La Plata, a partir de las ofertas historicas de bienes
raices en el periodo comprendido entre 1910 y 1958, indagando a través de
regresiones hedonicas el poder explicativo, que sobre el precio, poseen las variables
ambientales, en relacion con las fisicas. CAMPANARIO (1981), en cambio, ofrece un
analisis metodologico sobre la forma en que dos relevamientos brasilefios de precios
del mercado inmobiliario de San Pablo, uno a cargo del Banco Nacional de
Habitacion (sobre proyectos financiados por la institucion) y otro, un ‘Sistema
Promedio’(que considera todas las ofertas publicadas en periodicos discriminadas en
segmentos por sus atributos), pueden ser comparados. Para ello toma en cuenta la
‘base espacial’ sobre la que se publica cada encuesta, los atributos medidos, etc. a fin
de poder controlar los datos obtenidos. SPARACINO (2001), que ha sido de singular
importancia para nuestro estudio de valores inmobiliarios, indaga la relacion entre
precio del ‘suclo puro’ y la distancia al CBD en el Area Metropolitana de Buenos
Aires, durante el 2° trimestre del 2000, basandose en ofertas de avisos clasificados
de los lotes por Circunscripcion Electoral para la CABA, y por zona seglin corredor
(N, Oy S) para el Gran Buenos Aires.

Pertenecen al segundo grupo de investigaciones antecedentes, el
mencionado trabajo de KOUTSOPOULOS (1977), quien examina el impacto de la
introduccion de una nueva ruta de “buses’ sobre el valor de la propiedad residencial
en la ciudad de Denver. BAJIC (1983), por su lado, explora los efectos que, sobre el
precio de las viviendas, tiene la apertura de una nueva linea de subtes (Spadina) en la
ciudad de Toronto, usando el método de las édreas de control para medir la
capitalizacion de los ahorros de tiempo debidos a la mejora, en los precios. Siguiendo
la misma linea, aunque a partir de un modelo policéntrico, BOUCQ (2007), estima las
ganancias por accesibilidad, cristalizadas en los valores inmobiliarios, producto de la
introduccién de la linea T2 de tranvia en los Hauts-De-Seine Department, de Francia.
BANISTER (2007), incorpora tres escalas de  andlisis, la macro, meso y
microecondémica y s6lo en esta Gltima, analiza los impactos sobre el precio del suelo
y la propiedad residencial y comercial de la extension de una linea de ferrocarril en
Gran Bretafia. En tanto que utiliza las otras escalas para determinar la situacion de
contexto y averiguar cuanto de lo observado se debe al tren. La valorizacion del suelo
en relacion al ‘metro’ es sondeada por tres estudios diferentes, dos en Espafia
viculados uno, al metro de Bilbao (RODRIGUEZ, 2001), como parte de un conjunto de
operaciones urbanisticas y el otro (GALLEGO LOSADA, 2009), que investiga el efecto de



la ampliacion de la linea L-7 conjuntamente con la apertura de la L-10, que datan de
la misma época, sobre el precio de la vivienda alrededor de cuatro estaciones de la
ciudad de Madrid. El altimo, producido en Chile (AGOSTINI , 2007), examina la
capitalizacion anticipada derivada de la construccion de una nueva linea, la 4 cuya
inauguracion se remonta al 2005, en tanto que su efecto indirecto esperado sera el
aumento en la recaudacion del impuesto a las propiedades, si se re- avaluaran, el
cual serviria para financiar entre el 14y el 20% de la linea nueva. Dentro de esta
misma beta analitica (aunque sin la finalidad recaudatoria) se encuadra el estudio de
DEYMIER,( 2003) aplicado a la introducciéon de una autopista con peaje en
denominada NORTH PERIPHERAL OF LYON. Por ultimo, un conjunto de importantes
pesquisas, de las que nos hemos servido particularmente para el disefio de nuestra
metodologia, encarnados por los estudios ambientales para la prolongacion de la
linea D de subtes de Buenos Aires (SECRETARIA DE TRANSPORTE, 1989) y para la
construccion de una nueva linea: la H (SBASE, 1999) la primera de las cuales contiene
un analisis del mercado inmobiliario en el area de influencia de la obra junto con el
estudio integral de YANES, (2000). Paralelamente merecen destacarse los aportes de
NIGRIELLO (1996) sobre la valorizacidén excedente de los bienes raices a través de dos
encuestas de valores de mercado, también , en este caso, para el calculo del impuesto
a la valorizacion del suelo excedente sobre los posibles beneficiarios y el de
GUILARTE CASTRO(1996), con su contribucion metodologica para la evaluacion de
impactos derivados de la introduccion de sistemas de transporte sobre la produccion
del espacio urbano.

Ahora bien, los resultados obtenidos por la mayoria de estos estudios,
incluidos en la segunda clase (particularmente los basados en regresiones hedonicas)
no proporcionan, como dijimos, evidencia irrefutable pues cuando el ‘desarrollo
urbano’ ocurre (valorizacion positiva del suelo y/o cambios en los usos), o bien se
presenta de forma ambigua, verificindose en el entorno de algunas estaciones pero
no de otras, o bien el impacto de la inversion resulta indistinguible del ocasionado
por cualquier otro instrumento de politica publica empleado, por no haberse
aplicado una metodologia rigurosa. (GIULIANO, 1995)

Para superar esta importante limitacion, debemos optar por un método que |
permita separar los efectos producidos por la introduccion de infraestructura nueva
de otros que actian simultineamente en el mismo territorio. En suma, de lo que se
trata es de saber, si ocurre un impacto benéfico qué porcentaje del mismo puede
atribuirse a la extension marginal de la linea E, y lo mismo en caso de que se
observase un resultado neutro. Una forma de lograrlo es aplicando el mencionado
. método de la dareas de control, consistente en el muestreo de las variables
consideradas relevantes dentro y fuera de la zona de impacto, para verificar que lo
observado sea efectivamente producto del subte, es decir que no se produzca en
ambas regiones a la vez. (BAJIC, 1983 ).Este método presenta la dificultad de que el
area de control debe ser elegida con idénticas caracteristicas que la impactada aunque



sin la mejora, lo cual en la practica resulta materialmente imposible, con el agravante
de tener que multiplicar la encuesta por dos. Por eso elegimos ‘controlar los datos’
obtenidos contrastandolos ya sea con informacion promedio para distintos barrios de
la ciudad o bien con informacién promedio para toda la ciudad (pasando a ser éstas
nuestras “areas” de control).

En definitiva, dado el marco tedérico adoptado, debemos recurrir al
supuesto clasico de que cualquier transformacion en el area de impacto del metro
est_qf de alguna manera beneficiandose del aumento en la accesibilidad producida por
esta modalidad de transporte, lo cual implica ignorar las externalidades negativas
producidas por la autopista que corre practicamente superpuesta (AU. 1 25 se Mayo)
y positivas de las estaciones de subte pertenecientes a otras lineas, como es el caso de
Primera Junta (linea A) cuyo area de influencia se encuentra muy proxima a la de la
estacion Mitre, y la estacion terminal del Premetro que coincide con la del subte E en
Plaza de los Virreyes

Hemos dividido nuestra investigacion en tres grandes capitulos dedicados
a: II- la caracterizacién demografica y sociohabitacional a través de los Censos
Nacionales de Poblacion y Vivienda, III- la evolucion de los valores inmobiliarios y
IV- los cambios en la legislacion urbanistica a partir del andlisis de las correcciones
al Codigo de Planeamiento urbano, aplicables al area elegida durante el periodo
seleccionado. Cada uno de ellos contendra referencias metodoldgicas, excepto por la
explicacion de las operaciones con el Gis que por su especificidad se presentan en un
anexo al final del trabajo. (v. Anexo N° 1)
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[I. EVOLUCION DE LOS INDICADORES
DEMOGRAFICOS Y SOCIOHABITA-
CIONALES EN EL AREA DE
IMPACTO DE LA OBRA

Este capitulo tiene por finalidad indagar si se verifican los efectos
indirectos, esperables como subproducto de las inversiones en transporte, a la escala
microespacial propuesta, esto es en el entorno inmediato de la obra. Para ello nos
valdremos de la informacion censal disponible con el nivel de desagregacion
adecuada, a saber: el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 1991 de la CABA
por radio censal, en formato digital después de haber sido procesado como se detalla
en el Anexo I ; el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 1980 del drea de
estudio, con soporte original en papel, digitalizado sobre la base de un mapa de
radios censales previamente escaneado y completada su base de atributos desde el
software Arc View 9.1 y los tabulados y cartografia de radios del Censo Nacional de
Poblacion y Vivienda 2001, en soporte digital.

Es momento de definir el area de estudio. En efecto, al enmarcarse
nuestro trabajo en el andlisis de las externalidades, entendidas como los impactos
positivos o neutros generados por la extension marginal de la linea E de subterraneos
sobre su drea contigua, debemos preguntarnos a qué superficie nos estamos
refiriendo. En este sentido, hemos decidido establecerla en 600 metros radiales
(equivalentes a 4 / 5 cuadras®) en torno a cada una de las cuatro estaciones
mencionadas, aunque a veces, por razones de comodidad se consideré una franja
continua de 600 metros de ancho a cada lado de la traza de la linea E (mapa 1) que
comprende el S del Barrio de Flores., el E de Parque Chacabuco y el SO de Caballito.
Esta cifra no es arbitraria, sino que, el drea de influencia directa o de impacto de la
obra, se determina en funcion del promedio de cuadras caminadas hasta alcanzar una
estacion y de la existencia de corredores circulatorios competitivos para la oferta del
subterraneo. (SBASE, 1990; SBASE, 1999)

De aqui en adelante, la misma sera referida indistintamente como érea de
influencia, area de impacto o de investigacion, darea de estudio o bajo estudio 6
territorio bajo analisis y demas términos equivalentes.

¥ Esto es, dependiendo de la geometria de la manzana y del ancho de calle.



Mapa 1- AREA DE COBERTURA DE LAS ESTACIONES DE LA RED DE SUBTES.
SITUACION DEL AREA DE INVESTIGACION.
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Fuente: Elaboracion propia en base a mapa "Plan Integral de Desarrollo del Subterrdaneo de Bs As",2000,
Proy -ARG/94/023,0NU.

La metodologia empleada consistio, basicamente, en la preparacion de
los datos para volverlos espacial y temporalmente comparables y el mapeo del
resultado de forma en que pudieran apreciarse los cambios ocurridos en el periodo
intercensal.

En lo referido a la preparacion, lo mas importante, nuevamente, es la
comparabilidad de la informacion disponible. Asi, para manejar con mayor facilidad
los datos que, como dijimos, cubren diferentes superficies, se recortaron las
coberturas de radios del "91 y del 2001, utilizando como cobertura de corte los
radios del "80. Como las unidades elegidas (radios censales) no son exactamente
coincidentes, en cuanto a limites se refiere, entre los censos del "80, 91 y 2001,
fueron sometidas a diversas operaciones de homologacion, para corregir las
diferencias tanto espaciales como de tabla de atributos. Este procedimiento fue
realizado en forma manual para preservar la integridad de la base de datos,
guardando la proporcionalidad de valores cada vez que los radios debieron ser
divididos o agregados.

La construccion de los mapas resultado requiri6 de la elaboracion de
cartografia tematica en base al indicador seleccionado, para mostrar las zonas en que
se registra un aumento del mismo (diferencia positiva), las zonas que permanecen
iguales (diferencia cercana a cero) y las que presentan una disminucién (diferencia
negativa).
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Los indicadores que emplearemos han sido elegidos, por un lado,
atendiendo a requerimientos metodologicos del marco tedrico adoptado, como lo es
la dinamica de la poblacion en el area circundante a la nueva infraestructura de
transporte, y por el otro por servirnos para caracterizar el nivel socioeconémico de la
poblacion, como en el caso del nivel de instruccion ¢ las caracteristicas de la
vivienda. Esto es en virtud de la abundante bibliografia que vincula a los indicadores
mencionados con el nivel de ingresos ¢ incluso la pertenencia de clase (LEON, 1998;
CARLSON, 2002; MIRANDA 2008; EGES, 2009; TORRES, 1999, entre otros). El
analisis de algunos indicadores relativos a la calidad de la vivienda, en particular,
cobran singular significacion por cuanto se relacionan con el estudio de precios del
mercado inmobiliario que constituye el eje vertebrador de nuestra investigacion.

Por ultimo, para el desarrollo de este apartado recurriremos al método de
estudio de corte fransversal con la informacion estadistica disponible, (consistente
en observar las diferencias entre las unidades administrativas consideradas, dentro de
un mismo afio) con el objeto de identificar posibles patrones espaciales en los datos,
combinado con el analisis mas convencional de tipo longitudinal orientado a indagar

las variaciones intercensales de los valores de las variables escogidas (TORRADO,
1984).

1.1 -LOS INDICADORES DEMOGRAFICOS

I1.1 1- Cambios en el tamaiio de la poblacién del drea de estudio
entre 1980 Y 2001.

En primer lugar, cabe sefialar que la poblacion de la Ciudad de Buenos
Aires en conjunto experimenta sdlo un modesto incremento durante la primera mitad
del periodo estudiado (32.173 personas) el 50% del cual, de acuerdo con la
bibliografia consultada, se concentra en las villas de emergencia que aumentan en
16.281 habitantes entre el ‘80 y el 91 (tomados como referente de las etapas
preoperacional 'y operacional, respectivamente), siendo su localizacion
predominante en el sudoeste de la ciudad, como lo muestra el mapa 2 (Torres H,
1993 ; SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO Y MEDIO AMBIENTE, [1998) Durante la
década siguiente (etapa operacional).,en cambio, se evidencia una reversion en la
tendencia que muda hacia el franco descenso, con una pérdida total de poblacion
cercana al 6.4% entre el 2001 y el ’91.



Mapa 2 - LOCALIZACION DE ASENTAMIENTOS PRECARIOS EN LA CABA.
IMPORTANCIA DE ACUERDO AL N° DE HABITANTES.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Plan Urbano Ambiental, Elementos de
Diagnostico, 1998.

Si observamos ahora, las variaciones en la poblacién dentro de lo que
definimos como area de influencia o area de impacto de la obra, vemos que acusa
un pequefio decrecimiento de 190 habitantes (tabla 1), entre el 80 y el *91 que se
vuelve mucho mas importante en el periodo siguiente (-1463 hab. entre 1991 y
2001). Sin embargo al estudiarlo con mayor detalle, esto es a nivel de cada una de las
estaciones, el comportamiento es heterogéneo. En efecto, comparando el censo del
’91 con el del ’80, hay zonas que crecen, tal es el caso de las estaciones Mitre,
Medalla Milagrosa y Varela, pero lo hacen en tan moderadamente, que sumadas no
alcanzan siquiera a neutralizar el descenso del entorno de la Estacion Virreyes (-784
hab.). Por el contrario, examinando la diferencia entre los relevamientos del 2001 y
del 91, el entorno de Virreyes pasa a ser el Gnico que aumenta su poblacion,
recuperando cerca del 40% de la pérdida sufrida en el decenio anterior, en un
contexto de descenso generalizado y significativo observado por el resto de las
estaciones estudiadas, las que sin embargo exhiben un comportamiento parecido al
de la ciudad en conjunto.
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Tabla 1
VARIACION DE LA POBLACION ABSOLUTA EN EL AREA DE INFLUENCIA DE LAS
ESTACIONES MITRE - PLAZA DE LOS VIRREYES.

== T

Lugar Afios 1980 1991 2001 91-80 = 2001-91 2001 - 80
CABA 2932737 = 2964910 | 2776138 | 32173 = -188772 | -156599
AREA DE

INFLUENCIA 62559 62369 60906 -190 -1463 -1653
ESTAC. VIRREYES 16194 15410 15735 784 325 -459
ESTAC. VARELA 21003 21297 20349 294 -948 -654
ESTAC. M.

MILAGROSA 22415 22748 21335 333 -1413 -1080
ESTAC. MITRE 26451 26676 25756 225 -920 -695

Fuente elaboracidn propia en base a datos del INDEC, Censo Nacional. de Poblacion y vivienda, afios 1980

, 1991y 2001.

El mapa 3, permite apreciar aiin mejor estas diferencias:

Mapa 3 - AREAS QUE GANAN O PIERDEN POBLACION
VALORES ABSOLUTOS 1991 / 1980°.
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Fuente: Elaboracién propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda 1980y 1991, INDEC
Las divisiones censales corresponden a los radios del '80

? Los valores presentados en la tabla 1 se ajustan al recorte de 600 mts. que fuera establecido como
area de influencia directa de la obra; en cambio los mapas de radios muestran ademas los cambios
ocurridos en los radios inmediatamente contiguos al Al.



En las inmediaciones de la Estacion Virreyes casi todos los radios
presentan pérdidas de poblacion entre el ‘80 y el ‘91, como muestra el dato agregado;
sin embargo, cabe destacar el caso de un radio censal con crecimiento positivo al sur
del trazado (de la linea), entre las calles Crisostomo Alvarez, :Lafuente, Varela y
Castafiares, que registra un aumento de casi 3000 hab en el periodo intercensal. Nos
interesa remarcarlo porque, aunque solo 1/5 de su superficie cae dentro del area de
estudio, se trata de un radio lindero a la traza del Premetro que verifica un
incremento cercano al 10% del total estimado para la CABA. Al Oeste del mismo,
otro, de menor superficie, pierde 826 hab, también en proximidades del Premetro
(delimitado por las calles Portela, Balbastro, Lafuente y C. Alvarez y perteneciente \f
s6lo en 1/3 al area de influencia). Este comportamiento ambiguo podria resultar
compatible, sin embargo, con la observacion realizada mas arriba sobre las villas de |
emergencia, algunas de las cuales se desarrollan sobre este territorio. La situacion
opuesta a la descripta se registra durante el periodo siguiente (2001 — ’91) donde, a
contramano de lo ocurrido a nivel general (CABA), se advierte ganancia poblacional
al Norte de la traza del subte, mientras que hacia el Sur se registran importantes
pérdidas en unidades espaciales que acusaban ganancia en el periodo anterior (mapa
4).

Mapa 4 - AREAS QUE GANAN O PIERDEN POBLACION
VALORES ABSOLUTOS 2001/ 1991*
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Fuente: Elaboracién propia en base a los Censos de Poblacion y Vivienda 1991 y 2001, INDEC
*Las divisiones censales corresponden a los radios del '80
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Alrededor de la Estacion Varela; en el sector Oeste (superpuesto en su
mayor parte con el area anterior) todos los valores son negativos durante la década
del ‘80. Hacia el Este y al Norte de la Av. Eva Perén, se observan radios con
ganancias entre 45 y 180 hab., entre Recuero y G de Laferrere, coincidente con el
sector Norte del barrio Varela (mapa 3), en cambio al Sudeste de Eva Per6on (barrio
Varela Sur), la merma oscila entre los 30 y los 130 hab. El decenio que se extiende
entre el afio *91 y el 2001 traera la situacion inversa a la observada con anterioridad
(mapa 4), pues practicamente todos los radios que acrecentaban su poblacion, la
pierden en este periodo y los que, por el contrario, perdian poblacion resultan ser los
espacios que crecen.

La Estacion Medalla Milagrosa presenta, entre los relevamientos
censales del 80 y ’91 (mapa 3), una diferencia entre la porciéon Norte y Sur, con
ganancias poblacionales hacia el Noroeste de la Av. Eva Per6n, en los radios que

limitan con la linea y pérdida neta en los homologos ubicados al Nordeste (-30 a —
170 hab.).

En la porcion Sur, la situacion se invierte, resultando expulsores los radios
situados al Sudoeste, entre Eva Peron y Castafiares (30 hab en promedio) y
beneficiados los del Sudeste con ganancias del mismo orden. Por Gltimo en la zona
Norte, mas distante de la linea, se extienden los radios con saldo positivo, pegados a
la Av. Directorio, entre Carabobo y Malvinas Argentinas. Comparando ahora los
censos del 2001 y ’91 (mapa 4), nuevamente resulta posible apreciar el patréon
opuesto al sefialado para el periodo anterior, con ganancias poblacionales donde
antes se registraban pérdidas y disminuciones en territorios otrora crecientes, con la
inica excepcion de los radios ubicados al Norte de la Av. Directorio, que continian
aumentando su poblacion.

Por fin, en la Estacion Mitre los radios linderos al Parque Chacabuco que
ganan poblacion, entre el 80 y el *91, se encuentran al Norte de la traza (entre 30 y
170 hab), no asi los que se extienden entre este lugar y Directorio. Al Norte de
Directorio el panorama es inverso, pues predominan los radios que aumentan su
poblacion, con excepcion del par limitado por las calles Bonifacio, V. Martinez,
Valle y Cachimayo, que totalizan una pérdida global de 580 hab. Hacia el Sudeste de
Eva Peron, el Barrio Mitre, en el entorno inmediato de la linea, exhibe tanto mermas
como ganancias de poblacion de alrededor de 70 y 80 hab, por un lado y 100 por el
otro, respectivamente. Durante la década del *90 (2001-°91), todos los radios al Sur
de la Av. Eva Per6n resultan netamente expulsores de poblacion, asi como los que
limitan con ella por el sector Noroeste, con excepcion de los proximos a la Av. Del
Barco Centenera (sector Nordeste) que continuan creciendo. Del mismo modo sé
advierten adiciones poblacionales al Norte de la Av. Directorio, reforzando la
tendencia evidenciada durante el periodo previo.
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En suma, mds alld de situaciones puntuales, que fueron sefialadas con
cierto detalle a pesar de que en esta etapa de nuestra investigacion no intentaremos
encontrar explicaciones a las variaciones, puede resumirse que la situacion
predominante en la década del "80 es la pérdida de poblacion en el entorno de
Virreyes y al Sur de la traza, en tanto que los aumentos exhiben un patron espacial
casi inverso al concentrarse al N de esta ultima con excepcion del drea de influencia
de Virreyes. Los ‘90s, estdn marcados por el descenso de poblacion en el drea de
estudio siendo los uinicos espacios que crecen los situados en el extremo Nordeste
(al Norte de la Av. Directorio) y Noroeste, en el entorno de la Estacion Virreyes,
aunque como vimos en este ultimo caso se trataria de la recuperacion parcial de la
merma sufrida en el periodo anterior. Por ultimo, al examinar el mapa 35, que
muestra el balance total del periodo’80- 2001 se evidencia que la situacion
predominante es de retroceso en los valores de poblacion (o a lo sumo de
mantenimiento) para la mayor parte de la superficie analizada, en consonancia con
lo ocurrido a nivel de la ciudad en conjunto. Solo destaca el espacio ubicado al
Norte de la Av. Directorio, por constituir el unico que mantiene una tendencia
ascendente durante todo el periodo estudiado.

Mapa 5- AREAS QUE GANAN O PIERDEN POBLACION
VALORES ABSOLUTOS 2001/ 1980*
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Fuente: Elaboracién propia en base a los Censos de Poblacién y Vivienda 1980 y 2001, INDEC

* Las divisiones censales corresponden a los radios del '80
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II.1 2- Cambios en la densidad de poblacién entre los afios ‘80, '91 y
2001

Una forma de ponderar el crecimiento de la poblacion en términos
absolutos, consiste en tomar en cuenta la superficie en el que el mismo se produce,
por ello, analizaremos brevemente la dinamica de las densidades poblacionales,
medidas en habitantes / ha, dentro del periodo en cuestion. (tabla 2, mapas 6 a 11).

Para ello, la construccion de los mapas tematicos requirié dividir los
valores de poblacion por radio (obtenidos en el paso anterior) por las Has ocupadas
por los mismos. en tanto que para la confeccion de la tabla 2, fue necesario el recorte
espacial de los radios censales comprendidos en cada una de las areas de influencia

de las estaciones, con ajuste a los 600 mts definidos al principio, a fin de poder
comparar sus respectivos promedios.

Tabla 2
CAMBIO EN LAS DENSIDADES DE POBLACION EN EL AREA DE INFLUENCIA DE LAS
ESTACIONES MITRE- PLAZA DE LOS VIRREYES. (HAB / HA).

.
ABOS| 1980+ | 1991* & 2001* | 91-80* & 2001-91* | 2001-80*
Lugar
CABA 182.10 | 289.20 & 259.40 | 107.10 -29.80 77.30
AREA DE INFLUENCIA | 17711 | 178.10 | 167.00 @ 0.99 -11.10 -10.11
ESTAC. VIRREYES 103.01 | 123.38 | 122.00 | 20.37 -1.38 18.99
ESTAC. VARELA 135.18 | 151.47 | 145.00 @ 16.29 -6.47 9.82
ESIAC. DL MItaGROSS. | wsos | 1ea0e | 14850 | TRET -14.92 3.95
ESTAC. MITRE 196.40 | 231.76 | 215.00 @ 3536 | -16.76 18.60

Fuente elaboracion propia en base a datos del INDEC, Censo Nac:onal de Poblaczon y vivienda, afios

1980,1991 y 2001. *Los valores presentados son los promedios estimados para cada una de las unidades
espaciales consideradas.

Para el aiio 80 —etapa preoperacional--(tabla 2) el drea de impactg
presenta un promedio ligeramente inferior a la media para toda la Ciudad. Sj
estudiamos lo que ocurre en torno a cada una de las estaciones, vemos que registra un
incremento progresivo en direccion a la estacion Mitre donde los valores son
superiores a la media del 4rea en su conjunto, exhibiendo los menores guarismos
entorno a la estacion Virreyes. Examinando el mapa 6, observamos que las
densidades medias y altas (200 a 400 hab/ha) se ubican en algunos tramos del eje de

Directorio y en los alrededores del Parque Chacabuco, sobre eft el sector N y O, en
coincidencia con el Barrio Mitre.
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_ Mapa 6- DENSIDAD DE POBLACION - ANO 1980*
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES
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Fuente: Elaboracién Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacion y Vivienda, INDEC, 1980.
*Las divisiones censales corresponden a los radios del '80

El analisis del area de influencia para el afio "91 -etapa operacional--
revela que no ha habido cambios respecto del "80, sobre todo en lo atinente a la
distribucion espacial de las densidades maximas y minimas. Nuevamente, la mayor
parte del area se encuentra por debajo de los valores medios de la ciudad, aunque la
brecha se amplia y en términos agregados (esto es considerando el drea de impacto
en su conjunto), las densidades se mantienen practicamente sin cambios respecto del
periodo anterior. (tabla 2, mapa 7).
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_ Mapa 7- DENSIDAD DE POBLACION - ANO 1991+
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES

v =
¢ /A pLazaoe Los virrevEs |
~e=orrn MORENO

REFERENCIAS N

Pob / ha Radios 1991 A
Estaciones de subte 27-105
. [[] 105-175 400 0 400 800 Mts.
Lineas de subte - 175 - 285 e e
N Avenidas Bl 285-475 Proyeccion Gauss Kriger Faja 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacion y Vivienda, INDEC, 1991.
*Las divisiones censales corresponden a los radios de 1980 actualizados con los datos de 1991.

Los datos del censo del 2001, por su parte, evidencian que solo ha habido
cambios de magnitud respecto del periodo anterior pero se mantiene la estructura de
distribucion de la poblacion entre estaciones dentro del drea de influencia de la obra
y de esta ultima, tomada en conjunto, respecto del promedio estimado para la CABA
(tabla 2, mapa 8).
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_ Mapa 8- DENSIDAD DE POBLACION - ANO 2001*
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES

HMEDALLA MILAGROSA

lL’ ARE LT

PLAZA DE LOS VIRREYES I

RITO MORENO

REFER !
EFERENCIAS Pob / ha Radios 2001 \

# Estaciones de subte 27-105

Lineas de subte 106 - 175 400 0 . 200 800 Mis

| | 176.- 285
NAVE"IUS m 285 - 400 Proyeccion Gauss Kruger Faja 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacidn y Vivienda, INDEC, 2001.
*Las divisiones censales corresponden a los radios de 1980 actualizados con los datos de 2001.

A continuacién, el estudio de la diferencia de densidades ‘91- ‘80 (mapa
9), muestra el entorno de Virreyes y O de Varela (superpuesto al primero)
concentrando la pérdida de densidad en el periodo intercensal analizado (valores
negativos). Sucede lo contrario en el sector E de Varela, Medalla Milagrosa y O de
Mitre, donde la mayor parte de los radios muestran diferencias positivas. En general,
podemos afirmar que al N de la traza se observa mayor cantidad de radios
gananciosos que al Sur, sobre todo a partir de la estacion Varela, con excepcion de
los ubicados en los alrededores del Parque Chacabuco.

Siendo esto asi, podemos preguntarnos como se explica que los promedios
no presenten valores negativos, por ejemplo en el entorno de Virreyes, como muestra
tanto el analisis a escala de radio censal como el anteriormente realizado en términos
absolutos. Lo que sucede es que, por un lado, al efectuar un recorte del area ceiiido a
los 600 mts, se perdié la mayor parte de los radios ‘excepcionales’ en cuanto a
magnitud de pérdida poblacional y por otra parte, debido a que las dreas de influencia
respectivas, al estar superpuestas ‘arrastran’ el comportamiento de sus vecinas.

Por otro lado, el aumento en el valor de densidad promedio advertido para
ia CABA en el periodo aludido (’91-’80), sin haberse registrado paralelamente un
incremento significativo de la poblacion, se vincula, probablemente, con el ya
sefialado fendmeno de explosion del crecimiento en las villas de emergencia con
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localizacion predominante en el SO capitalino, en coincidencia con las densidades
por ha tradicionalmente mds bajas.

Mapa 9 - CAMBIOS EN LA DENSIDAD DE POBLACION PERIODO 1980 — 1991 *
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES

REFERENCIAS Pab /ha 91 - Pob /ha BO N
4 Estaciones de subte [:I -127 - 1 f \
Lineas de subte -0.09-2 400 0 400 800 Mis
e —
/ Premetro B 20125
NAvemcas - 251 -85 Proyeccion Gauss Kriiger Faja 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacion y Vivienda,
INDEC, 1980y 1991. *Las divisiones censales corresponden a los radios de 1980

La variacion intercensal 2001 -’91 (tabla 2) informa sobre una
disminucion generalizada de los valores de densidad poblacional promedio en el area
de estudio, fendbmeno que condice con lo observado a nivel de toda la CABA y que
reviste mayor impacto en los espacios mas densamente poblados, como los entornos
de las estaciones Mitre y Medalla Milagrosa. A nivel de radios censales, sin
embargo, (mapa 10) vemos que el sector al Norte de la Av. Directorio y al Oeste del
Ba. Mitre, dentro del entorno de la Estacion Mitre, continfa incrementando
significativamente sus valores de densidad promedio; del mismo modo, aunque en
menor medida, lo hacen los radios que rodean a la Estacion Virreyes y a la Av.
Carabobo. Igualmente notables son las pérdidas de densidad que se registran al Norte
de la traza del subte y dentro de los barrios Mitre y Varela.
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Mapa 10- CAMBIOS EN LA DENSIDAD DE POBLACION PERIODO 1991- 2001 *
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES

N

WEDALLA WILAGROSA

3
\..,. VARELA |

PLAZA DE LOS VIRREYES I

s

ERITO MORENO *—\‘"
REFERENCIAS Pob /ha 2001 - Pob /ha ‘81 N
# Estaciones de subte 1 -12448- -1 | \
Lineas de subte -0909-2 400 0 400 B0 Mis.
Premetro [ 201-30 e
N Avenidas u 301-5407 Proyeccion Gauss Kiuger Faja 5

Fuente: Elaboracién Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacion y Vivienda, INDEC,
1991y 2001. *Las divisiones censales corresponden a los radios de 1980

Consideraciones similares pueden efectuarse para el andlisis de las
variaciones de nimero de habitantes por unidad de superficie entre los censos del 80
y 2001 (mapa 11), con excepcion del area que rodea a la Estacion Virreyes, que
exhibe una mayoria de radios censales con valores negativos aunque su balance
general sea positivo (tabla 2 )

Mapa 11 - CAMBIOS EN LA DENSIDAD DE POBLACION PERIODO 1980- 2001*
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES

f/

’ \\;'. [ \[ ) »
MEDALLA MILAGROSA
\( vareLa | '

PLAZA DE LOS VIRREYES I

& 3 SERITO MORENO
\ g T
REFERENCIAS Pob /ha 2001 - Pob /ha 80 b
& Estaciones de subte 136 80 - -1 4 \
Lineas de subte ] -0.90 -2 500 0 400 80O Mis
re— —————e.
Premetro B 2ot -30
Nﬁwenrdas B o765 Proyeccion Gauss Kruger Faja 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nac. de Poblacion y Vivienda, INDEC,
1980 - 2001. *Las divisiones censales corresponden a los radios de 1980
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II.2 -LOS INDICADORES SOCIOHABITACIONALES

11.2 1- El nivel educativo en el drea de estudio y su evolucién a través de
la informacién censal

Comenzaremos analizando el nivel de instruccion alcanzado por la
poblacion en el drea de impacto de la obra, variable que, como dijimos mas arriba,
puede considerarse como un indicador indirecto del nivel socioecondémico de la
poblacidn (v. nota N°13).

Para efectuar el andlisis de la situacion educacional en el area se
construyeron 4 indicadores a partir de las categorias “nivel alcanzado”, “asisten a
establecimiento educacional” y “tramos de edades”. Cada uno de ellos se obtuvo

aplicando el siguiente célculo a la tabla de atributos censales correspondiente al aiio
1991:

e Nunca asistié = Nunca asisti6 / pob > Safios'’ x 100

v Primario completo = Primario comp / pob > 5afios x 100

v  Secundario completo = Secundario comp / pob > Safios x 100
= + uni > Safi

e Terciario y Univers. Completo (;Fi:rococomp Al

Para el afio 2001, como veremos mds adelante, se emple6 un esquema
similar aunque adaptado debido a las rupturas en la comparabilidad en la variable
censal, ocasionadas a su vez por la introduccién no universal, en cuanto a la
cobertura territorial, del EGB. -

El estudio de la situacion educacional del aiio *80, que representa la efapa
preoperacional, debid circunscribirse, por la escasez de datos desagregados, a la
exploracion de 2 indicadores referidos a las condiciones criticas a saber: [no]
asistencia escolar'' definido como porcentaje de ... hogares con algin miembro de
6 al2 afios que no asiste o nunca asistio a la escuela” (INDEC, 1984, 18 p) ¥
capacidad de subsistencia que mide los “...hogares cuyo jefe no tiene educacion (o

sea que nunca asistio a la escuela'’) y ademds tienen 4 0 mas personas por miembro
ocupado...”(INDEC, 1984: 18).

Los resultados fueron volcados en la tabla3 y mapas 12y 13):

10 la poblacion > 5 afios se obtuvo restando de la poblacion total, la que se encuentra en el rango
entre 0 y 4 afios. i
11 La denominacion empleada por el INDEC es ‘asistencia escolar’, referida a niveles criticos por |
ello para facilitar su comprension la renombramos ‘no asistencia...’

12 O asistié como maximo hasta 2 afios al nivel primario.
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Tabla 3
PORCENT'AJE DE HOGARES CON SITUACION EDUCACIONAL CRITICA
CABA Y AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE - VIRREYES, ANO 1980

CAPACIDAD DE
SUBSISTENCIA

ESTAC. VARELA ... IR Y A
[ESTAC. M. MILAGROSA | IR . S
ESTAC. MITRE 1.7

Fuente : Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 1980 presentes en
el estudio del INDEC, 1984.

*Los datos presentados estdn normalizados por los valores de hogares respectivos y constituyen valores
promedio.

Asi los valores del indicador [no] asistencia escolar 6 — 12 aifios (0
porcentaje de hogares con niveles criticos de asistencia al nivel primario) para el area
de estudio, se encuentran por encima (lo que equivale a decir en peor situacion) del
promedio metropolitano en 14.3% y un porcentaje similar pero por debajo del
promedio de la ciudad (o sea en mejor situacion relativa) para el indicador capacidad
de subsistencia.

Mapa 12 - EDUCACION
% DE HOGARES CON NIVELES CRITICOS DE [NO] ASISTENCIA ESCOLAR (6 a 12 aiios)
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1980*

REFERENCIAS
Estac
+ Subte.
Lineas
Subte
s \s Premetro

@
9
7.

S [Emio wiree]
EDALLA MILAGROSA A

z [

ab N
ol Avenidas

Autopistas

Area de
—

Estudio

Espacios
verdes

% HOGARES
1 5/Datos
0.01-0.5

B O0.51-1
B 1.1-3.2

D\\ PERITO MORENC

Proyeceion Ganss Kmiger

Faja 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del INDEC, 1984.  *Las divisiones censales
corresponden a las fracciones de 1980
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El comportamiento de los indicadores a nivel estaciones se muestra mas
heterogéneo. Peor en términos relativos para el entorno de la estacion Plaza de los
Virreyes que exhibe valores mas altos que el promedio de la ciudad en ambos
indicadores, alcanzando diferencias de hasta el 43% (|[no]asistencia escolar 6-12
afios). El resto de las estaciones presenta, en general, una progresion de porcentajes
del indicador ‘capacidad de subsistencia’ que se elevan hacia el SO de la linea E del
subte, con la tnica salvedad del entorno de la estacion Mitre. Para el indicador ‘[no]
asistencia escolar 6-12°, en cambio se presenta la situacién inversa, o sea el
decrecimiento del porcentaje de hogares en sentido SO, con excepcion de la estacion
Virreyes.

Mapa 13 - EDUCACION
% DE HOGARES CON NIVELES CRITICOS DE CAPACIDAD DE SUBSISTENCIA
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1980*

REFERENCIAS

Estac.
Subte.

L]
0.
By

ot

Lineas
i’l')i?ENDE"{Cif\ S
| ;N\ Premetro

3
2

o
b ——
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MEDALLA MILAGROSA )

1P N
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P
o
} — S D\REUOR‘O MAY!
ff'.’l'f.}':.“l! ; L auA 25 de Autopistas
: at =
il | JM l“"f:]E{E,L"E\‘_J. Area de
5 I I 3
IPza de los VIRREYE_SJ' 'TOAN DE GAR Estudio

wee \ = "_ gl O\ / Espacios
phe = R A ) ]
P\ / & verdes

J S % HOGARES

[~ 8/Datos
[_1o0-1.3
N 1.31-2.2

N 221-32
PERITO MORENO

& \ 4 ‘ . 'ux

300 0 300 800

~ Mts

royeceion Ganss Kmiger
\ Proy on :! Kriger
Fain 5

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del INDEC, 1984. *Las divisiones censales
corresponden a las fracciones de 1980

El mayor detalle proporcionado por los mapas de fracciones (v. mapas 12
y 13) muestra una concentracion de hogares con altos niveles en ambos indicadores,
al S de la traza del subte E y mas especificamente en el entorno de las estaciones
Virreyes / Varela (SO) y Mitre (E), con maximos y minimos que distan
significativamente de los valores promedio registrados para la CABA en su conjunto,
y que dan cuenta nuevamente de la fuerte diferenciacion interna del drea bajo
analisis.
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Para el afio ’91 la categoria nunca asistio (tabla 3) presenta valores
cercanos al promedio de la Ciudad en casi todas las areas de influencia de las
estaciones, excepto en el entorno de Virreyes, que dobla la cifra antes mencionada.

Tabla 4
POBLACION DE 5 ANOS Y MAS SEGUN MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE — VIRREYES. ANO 1991 (EN PORCENTAJES)*.

Nivel de instruccioni NUNCA i PRIMARIO : SECUNDARIO | TERCIARIO Y UNIV.
alcanzado ASISTIO | COMPLETO | COMPLETO COMPLETO

085G

17,90
AREADEINFLUENCIA | 123 : 2300 & 1693 B
ESTAC.VIRREYES & = 18, i 2936 P 0484 580 o
ESTAC. VARELA 1,07 ¢ 2410 16,76 9,31
ESTAC. M. MILAGROSA 1,03 ¢ 2157 ¢ 17,91 11,48
ESTAC. MITRE 097 i 1992 ¢ 17,69 13,00

Fuente : Elaboracicn Propia en base al Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 1991, INDEC.
*Los datos presentados fueron normalizados por los valores de poblacion respectivos y constituyen valores
promedio.

En el otro extremo de la escala educativa, el porcentaje de los habitantes
que completaron sus estudios universitarios y terciarios se encuentra muy por debajo
del promedio que exhibe la CABA, siendo equivalente a cerca de 2/3 de aquél en el
entorno de la estacion Mitre y descendiendo gradualmente hasta llegar a valores de
tan solo 1/3 del primero en los alrededores de Virreyes.

Con los estudios primarios se da la situacion inversa a la anterior
partiendo de cifras 1/3 por encima de la media de Capital en inmediaciones de
Virreyes para descender hasta valores ligeramente inferiores al promedio en el
entorno a Mitre. Si tomamos en cuenta que se trata de categorias excluyentes vemos
que hay una tendencia al empeoramiento del nivel de instruccion de la poblacion en
direccion oeste, que culmina en Virreyes, con niveles de inasistencia maximos y de
estudios universitarios minimos, al mismo tiempo que el promedio de estudios
primarios es superior a la media. Conocido el hecho de la existencia de correlacion
positiva entre nivel de instruccion e ingresos, podemos suponer un empeoramiento de

la situacion socioecondmica de la poblacion en la misma direccion'?.

" En efecto, de acuerdo con un estudio de la CEPAL de fines de la década del "90, que examina la
relacion existente entre afios de escolaridad y nivel de ingreso alcanzado por la poblacion urbana de
nueve paises de América Latina, entre los que se encuentran Chile Uruguay y Brasil, se ha
establecido que los afios adicionales de educacion se traducen en mayores retribuciones en el
mercado laboral, pero a partir de un umbral minimo definido por el ciclo secundario, por debajo del
cual no estd asegurada la ‘proteccion’ contra la pobreza (LEON, 1998 : 23-26). En este estudio
hemos obviado, sin embargo, el andlisis de esta categoria porque su distribucion espacial resultaba
muy similar a la observada para el nivel terciario y universitario.

Andlogas conclusiones han sido alcanzadas por otros estudios, como el presentado en el
Congreso de la ALAP a comienzos del siglo XXI (MIRANDA &. CORICA, 2008) sobre las
transformaciones en el mercado de trabajo en la Argentina y las desigualdades e incertidumbre entre
los jévenes — que resulta ser el segmento de poblacion que sufre en mayor medida el problema de la
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No ahondaremos en el analisis de la poblacion con estudios secundarios,
pues se halla en consonancia con lo expuesto.

Mapa 14 - EDUCACION: POBLACION QUE NUNCA ASISTIO A ESTABLECIMIENTOS
EDUCATIVOS - AREA DE INFLUENCIA MITRE-VIRREYES — ANO 1991%

- \ \ \
> \ \ o \
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Elasanesdestits a Estab. Educativos. o
+
A/ Lineas de subte —10-1.18% w0 400 800Mts
/s Premetro [ 1.18 %-2.2% a i i
H T
./ Avenidas B 2.2 %- 4.06% R e s | .

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda,.
INDEC., 199]. *Las divisiones censales corresponden a los radios del 91

En un examen mas minucioso, el mapa 14 muestra sectores con

promedios superiores a la media, de la categoria nunca asistio, hacia el NE de la
estacion Medalla Milagrosa, entre la traza y la Av. Directorio, y algunos linderos a la

desocupacion-. El mismo se basa en datos extraidos de las EPH entre 1996 y 2006 destacando
precariedad de los puestos de trabajo a los que se logra acceder sin el diploma secundario, aiun en
periodos de crecimiento econémico, asi como la mayor exposicion al desempleo en periodos
recesivos. Otro tanto expresa el Equipo de Gestion Economico y Social en su Informe 2009 de la
CABA, elaborado a partir de la EPH correspondiente al II° Semestre de 2005, al mostrar la relacion
inversa existente entre el nivel educativo y desempleo. En efecto, de la poblacién que ha podido
concluir sus estudios terciarios y universitarios solo el 4.4% enfrenta el desempleo en tanto que entre
los que no han completado sus estudios secundarios este porcentaje se eleva a mas del doble. “...y
dentro del grupo de los empleados [los mas educados] acceden a condiciones laborales mejores
(menor empleo en negro), a categorias ocupacionales menos dependientes y consiguen empleo en
sectores cuyas remuneraciones promedio son mayores. Se puede concluir entonces que el nivel
educativo tiene un efecto positivo en el nivel de ingreso laboral: es decir a mayor educacién mayor
remuneracion.” (EGES, 2009: 36). Para finalizar, en el afio 2002 la CEPAL publica “Educacion y
Mercado de Trabajo en América Latina”., donde analiza, entre otras cosas, los ‘premios por el nivel
de instruccion’, en materia salarial , para cinco paises de América Latina, entre los que se incluye a
la Argentina, estimando que la capacidad para generar ingresos (premios) se incrementa a medida
que los estudiantes se van graduando de los sucesivos niveles de educacién, considerdndose a la
enseflanza secundaria completa como el ‘...punto de partida para lograr mayores
remuneraciones.”(CARLSON., 2002:27p.).

Es por lo expuesto que nos hemos limitado a relevar sélo los niveles completos, ademas de la
categoria ‘nunca asistio’.
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Av. Directorio (N y S), en el entorno de la estacion Mitre, también, profusamente,
alrededor del Parque Chacabuco y en las inmediaciones de Varela, al S de Directorio;
aunque predominan en el vecindario de la estacion Virreyes. En lo atinente al
primario completo, €]l mapa 15 revela un patron bien definido de niveles muy altos
del indicador en toda el area de influencia de Virreyes y al S de la linea entre Varela
y Medalla Milagrosa, luego, acotadamente, radios dispersos aledafios al Barrio Mitre
y al N de Directorio. El resto del drea presenta valores bajos.

Mapa 15 - EDUCACION

MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO: ESTUDIOS PRIMARIOS COMPLETOS.

mapa 16

AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. — ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda,
INDEC., 1991. *Las divisiones censales corresponden a los radios del 91

En el extremo opuesto de la escala, el terciario y universitario completo,
muestra un disefio similar al de positivo-negativo respecto del anterior, es

decir exhibiendo valores muy bajos donde aquel es alto o muy alto (alrededores de
Virreyes y zona S hasta Varela) y viceversa (valores medios y altos en la zona N
desde Varela hasta Mitre).
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Mapa 16 - EDUCACION: MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO
TERCIARIO Y UNIVERSITARIO COMPLETO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES.
ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda,
INDEC., 1991. *Las divisiones censales corresponden a los radios del 91

La categoria estudios secundarios completos, tal como adelantiramos, ostenta una
distribucion similar a los estudios terciarios, aunque un poco mas difusa.(mapa 17)

Mapa 17- EDUCACION: MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO
SECUNDARIO COMPLETO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacién y Vivienda,
INDEC., 1991. *Las divisiones censales corresponden a los radios del 91
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Comparando nuestras observaciones con los resultados obtenidos por el
mencionado estudio de la CEPAL [LEON, 1998 v. nota 13], podemos afirmar que
solo la poblacion residente al N de la linea y al E de Virreyes se encuentra fuera del
riesgo de pobreza por ingresos. Ademas la coincidencia en los patrones de
distribucién espacial de los niveles de escolaridad secundaria y universitaria, estaria
‘garantizandoles’ un nivel socioecondémico aceptable, aunque inferior al promedio
metropolitano. Por otro lado, la persistencia de la escolaridad primaria como maximo
nivel instruccion alcanzado en el entorno de Virreyes y Varela S, denota una
situacion inversa a la antes sefialada con el agravante de la falta absoluta de
instruccion formal advertida béasicamente para la misma zona, lo cual la estaria
colocando a sus habitantes en situacion de indigencia.

Antes de pasar a examinar la situacion correspondiente al relevamiento
censal del 2001, es necesario aclarar que, la pregunta contenida en la cédula censal
ya no indaga sobre niveles formales de educacién completados, sino sobre afios. Por
ello, para evitar rupturas en la comparabilidad con los datos del censo del 91, se han
adoptado los siguientes criterios de homologacion entre la variable ‘nivel alcanzado’

presente en el censo del "91 y la correspondiente ‘afios de escolaridad aprobados’ del
2001:

v Nunca asistio = Nunca asistié / pob > 5afios’* x 100

o Primario completo = 7 afios aprob. / pob > 5afios x 100

v Secundario completo = 12 afios aprob. / pob > Safios x 100

® Terciario y Univers. Completo = (15 a 17 afios) aprob. / pob > Safios x 100

Estos datos fueron cotejados con la variable ‘situacion educacional’, para
corregir posibles distorsiones ocasionadas por los supuestos adoptados. De todas
formas la homologacion se facilita al no haberse sumado la Ciudad de Buenos Aires
a la reforma educativa de los noventa, que instaur6 la adopcion del EGB.

Tabla 5
POBLACION DE 5 ANOS Y MAS SEGUN MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO.
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE — VIRREYES. ANO 2001
(EN PORCENTAJES)*.

Nivel de instruccion: NUNCA { PRIMARIO i SECUNDARIO | TERCIARIOY
alcanzado | ASISTIO | COMPLETO | COMPLETO : UNIV. COMPLETO

Lugar
CBA . 95 17.13 2183 2290 ..
AREA DE INFLUENCIA {195 i 1757 22.63 : 19.02
ESTAC. VIRREYES 240 i 2258 22.23 1223 ]
ESTAC. VARELA 202 i 1808 22.89 18.35
ESTAC. M.MILAGROSA i 231 i 1713 i 2263 2041
ESTAC. MITRE ! 1.30 1521 i 23.11 23.00

Fuente : Elaboracion Propia en base al Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, 2001, INDEC.
*Los datos presentados fueron normalizados por los valores de poblacién respectivos y constituyen valores
promedio.

" la poblacién > 5 afios se obtuvo restando de la poblacién total, la que se encuentra en el rango
entre 0 y 4 afios.
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El examen de las categorias extremas ‘nunca asistié’ y ‘terciario y
universitario completo’ (v. tabla 5S)revela un comportamiento promedio similar
entre el drea de estudio y la ciudad para ambos indicadores, en tanto que a nivel de
las estaciones individuales existen diferencias significativas entre los entornos de
Mitre y de Pza. de los Virreyes. En efecto, mientras que para la categoria ‘nunca
asisti6’ Mitre se ubica 33% por debajo del promedio metropolitano (es decir en
mejor situacion relativa) Virreyes lo supera en un 23%. De modo inverso para la
categoria ‘terciario y universitario completo’, en torno de Virreyes se exhibe una
diferencia de -47% respecto de la media de la ciudad (o sea mucho peor situacion
relativa) al mismo tiempo que alrededor de la estacion Mitre los valores promedio
igualan a los de la CABA para este indicador.

El nivel ‘primario completo’ manifiesta una orientacidon similar al del
indicador ‘nunca asistié’ e inversa a la observada para la categoria ‘terciario y
universitario completo’, lo cual resulta perfectamente compatible con el hecho, ya
mencionado, al tratarse de categorias mutuamente excluyentes.

Por ultimo, para el indicador ‘secundario completo’ se da una
equiparacion entre los promedios de la ciudad y los de cada uno de los entornos
correspondientes a las estaciones estudiadas.

El examen por radio censal muestra un patron espacial compacto de
valores altos del indicador ‘nunca asistié’ (v. mapa 18 ) en torno a la estacion
Virreyes, que se extiende por el E, pegado a la traza del subte, hasta el Parque
Chacabuco (entorno de la estacion Medalla Milagrosa).

Mapa 18- EDUCACION ARNOS APROBADOS: NUNCA ASISTIO
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacidn y Vivienda, INDEC.
2001. *Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91
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La categoria estudios ‘terciarios y universitarios completos’, (v. mapa 19)
exhiben una estructura espacial de valores altos concentrados hacia el NE del area de
estudio, que claramente se desarrollan a lo largo del eje de la Av. Directorio,
alcanzando maximos que superan en alrededor del 45% a la media metropolitana.

Mapa 19- EDUCACION ESTUDIOS TERCIARIOS Y UNIVERSITARIOS COMPLETOS
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC., 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del 91

La estructura espacial de la poblacion con estudios primarios completos (v.
mapa 20), deja al descubierto la forma compacta, bien definida, que adoptan los
valores altos del indicador para practicamente todos los espacios al S de la linea, con
la tnica excepcion del Ba Varela S (en donde, existen radios con valores medios de
instruccion terciaria y universitaria completa).
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Mapa 20- EDUCACION: ESTUDIOS PRIMARIOS COMPLETOS
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacién y Vivienda, INDEC., 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del 91

La instruccion secundaria completa, por su parte adopta una forma
espacial mas difusa, aunque con cierta prevalencia de valores medios y altos del

indicador al N de traza, con excepcion del Ba Mitre y frente al Parque Chacabuco (v.
mapa 21).

Mapa 21- EDUCACION: ESTUDIOS SECUNDARIOS COMPLETOS
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001%*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacién y Vivienda, INDEC., 2001.
*[as unidades espaciales corresponden a los radios del 91
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Para finalizar, en la variacion observada entre los relevamientos censales
correspondientes a 1991 y 2001 (v. tabla 6) se aprecia un mejoramiento significativo
del é4rea de estudio respecto del conjunto de la CABA para el indicador ‘nunca
asistié’, pues la primera aumenta un 116% menos de lo que lo hace la ciudad en el
mismo periodo. Asi, con la sola excepcion del entorno de M. Milagrosa que aumenta
por encima de la media metropolitana, todos los espacios alrededor de las estaciones
analizadas experimentan un avance en este sentido

Tabla 6
VARIACION DE LA POBLACION SEGUN MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO -
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE - VIRREYES.
ANOS 1991/2001 (EN PUNTOS PORCENTUALES)*.

I Nivel de Instruccioni NUNCA | PRIMARIO : SECUNDARIO i TERCIARIO Y
alcanzado: ASISTIO : COMPLETO | COMPLETO ; UNIV. COMPLETO
CBA, st 1.05 AT 4.93 9.00 ]
AREA DE INFLUENCIA 072 543 i 5.70 8.38
[ESTAC. VIRREYES 060 i 678 7.59 6.43
[ESTAC. VARELA 095 i 602 i 6.13 9.04
ESTAC. M. MILAGROSA 1.28 444 4.72 893
ESTAC. MITRE i 033 4.71 5.42 10.00

Fuente : Elaboracion Propia en base al Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 1991 Y 2001, INDEC.
*Los datos presentados fueron normalizados por los valores de poblacion respectivos y constituyen valores
promedio.

Del mismo modo podemos referirnos al progreso que se advierte para el
nivel primario y secundario completos, pues el Gltimo aumenta su participacion
porcentual, en todos los espacios correspondientes al area de estudio, con magnitudes
que compensan exactamente la pérdida de escolaridad primaria como maximo nivel
alcanzado. La categoria de estudios terciarios y universitarios completos, también
aumenta en el drea analizada por encima de la media metropolitana con valores
porcentuales por estacion que van desde el 28 hasta el 110% en el entorno de la
estacion Virreyes.

La distribucion espacial de estas variaciones a nivel de radio censal se
distribuyen para la categoria nunca asistié (v. mapa 22), sobre todo al N de la traza,
nuevamente siguiendo el eje de la Av. Directorio, el Ba Mitre y el sector W de
Virreyes, donde se localiza la mayor parte de los radios con valores negativos.
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Mapa 22- EDUCACION: VARIACION DE LA POBLACION QUE NUNCA ASISTIO
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 1991/2001*
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P.P.= punto porcentual

Los valores negativos correspondientes al indicador primaria completa,

presentan por su parte un patrén espacial concentrado en el entorno de Virreyes y de
la estacion Mitre, aproximadamente complementario de

la estructura espacial
exhibida por el secundario completo que presenta los maximos valores de variacion

positiva en los mismos espacios, por lo que resulta licito suponer que se trata de las
dos caras de un mismo proceso (v. mapas 23 y 24)

Mapa 23- EDUCACION: VARIACION DE LA POBLACION CON ESTUDIOS PRIMARIOS
COMPLETOS - AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 1991/2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de los Censos Nac.de Poblacién y Vivienda, INDEC.1991 y
2001. *Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

P.P.= punto porcentual.
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Mapa 24- EDUCACION: VARIACION DE LA POBLACION CON ESTUDIOS SECUNDARIOS
COMPLETOS - AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 1991/2001%*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de los Censos Nac.de Poblacidn y Vivienda, INDEC. 1991 y

2001. *Las unidades espaciales corresponden a los radios del '91. P.P.= punto porcentual.

El rango de los estudios terciarios y universitarios completos, presenta
sus valores medios y altos de variacion positiva distribuidos espacialmente hacia el N
del area de estudio, con una concentracion de valores maximos nuevamente sobre el
eje de la Av. Directorio y el Ba. Mitre (v. mapa 25).

Mapa 25- EDUCACION:
VARIACION DE LA POBLACION CON ESTUDIOS TERCIARIOS Y UNIVERSITARIOS
COMPLETOS - AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 1991/2001%
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos de los Censos Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.1991 y

2001. *Las unidades espaciales corresponden a los radios del '91.  P.P.= punto porcentual.
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En definitiva, aunque se aprecia un mejoramiento interesante en las
condiciones educacionales de la poblacion del drea bajo estudio para el periodo
intercensal, hemos visto que en la mayoria de los casos se hallaban en consonancia
con lo ocurrido a nivel del promedio observado para la ciudad. En tanto que las
diferencias territoriales intrazonales parecen perpetuarse definiendo, a veces con
significativa nitidez, al menos dos situaciones contrastantes entre un sector NE con
buenos indicadores y un SO con condiciones regulares o malas.

1.2 2- La situacidn de la Vivienda en el drea de estudio y su evolucion en
el tiempo

Para el estudio de las condiciones habitacionales se adoptaron dos
indicadores: ‘hacinamiento en el hogar’ y ‘tipo de vivienda’.

En lo referente al hacinamiento en el hogar, medido por el nimero de
personas por cuarto de uso exclusivo del hogar, se emplearon cuatro clases, que
resultan de agrupar las categorias censales del ’91 y 2001. Cada una de ellas fue
ponderada respecto al total de hogares del drea de influencia y expresada en
porcentajes, de acuerdo con el siguiente calculo:

e Hasta 0.99 = (0.0-0.50 + 0.51-0.99) / total hog x 100
v Dela2 = (1.00-1.49 + 1.50-1.99) / total hog x 100
v De2a3 =(2.00-2.99) / total hog x 100

e >3 = (3.00-99.98) / total hog x 100

Para el afio ’80, sin embargo, solo disponemos del dato de hacinamiento
para porcentaje de hogares con niveles criticos del indicador, es decir >3,
desagregados a nivel de fraccion censal (INDEC, 1984: 45-51). Cabe sefialar que, en
rigor, se trata de un indicador establecido por vivienda, ya que en 1980 no se
relevaban los hogares por lo cual una comparacion directa entre éste y los censos
posteriores no es estrictamente pertinente. No obstante la comparacién en ese
momento entre distintos sectores del area de estudio sigue siendo posible.

Tabla 7
HACINAMIENTO EN EL HOGAR: PERSONAS POR CUARTO (% DE HOGARES)
CABA Y AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE - VIRREYES, ANO 1980

=
rsonas por cuarto >3
I 15
AREA DE INFLUENCIA ... 09 .
ESTAC. VIRREYES b 07...
ESTAC. VARELA w0l ]
.......................... - MILAGROSA 0.7
ESTAC. MITRE i 15

Fuente : Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, 1980 presentes en
el estudio "La pobreza en la Argentina”, 1984, INDEC.

*Los datos presentados estan normalizados por los valores de hogares respectivos y constituyen valores
promedio.
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Al examinar los valores promedio del indicador (v. tabla 7) se evidencia
que el area de estudio se encuentra significativamente por debajo del promedio
exhibido por la ciudad en su conjunto (-40%), lo que significa en mejor situacion
relativa. Lo mismo puede decirse del entorno de las estaciones consideradas
individualmente, con la tnica excepcion del entorno de E. Mitre, que iguala el
porcentaje medio de la CBA

Ahora bien, explorado en el nivel mas desagregado de fraccion censal (v.
Mapa 26 ), vemos que la situacion se vuelve mas heterogénea. Asi los valores mas
altos del indicador (o sea las peores condiciones), que han quedado representadas por
los tonos que van de verde medio a oscuro, se distribuyen tanto al N como al S de la
traza del subte E, concentrandose en el entorno de la estacion Virreyes / Varela y,
nuevamente, de la estacion Mitre, con cifras que superan al promedio metropolitano
hasta en un 193%. En este altimo caso resulta de interés sefialar que, de acuerdo con
el mapa de usos presente en el Estudio Preliminar del Transporte (1973), la fraccion
que presenta mas dificultades debido al hacinamiento, situada a metros del Hospital
Municipal de Quemados (Pedro Goyena 369), estaba mayoritariamente consagrada al
almacenamiento industrial combinada con escasos usos residenciales e industriales,
lo que podria en principio explicar las bajas condiciones habitacionales.

Mapa 26- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON MAS DE 3 PERSONAS
POR CUARTO- AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1984*
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Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del INDEC, 1984. *Las divisiones censales corresponden
a las fracciones de 1980

El andlisis de los promedios del censo del ‘91 (tabla 8), para niveles bajos
del indicador (0 a 2 personas por cuarto), que en este caso significa condiciones
habitacionales buenas, muestra que el area en su conjunto se encuentra por encima de
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la media de la CABA., constatandose una situacion similar en el caso de los niveles
altos del mismo (més de 3 personas por cuarto, equivalente a condiciones
habitacionales regulares o malas).

Tabla 8
HACINAMIENTO EN EL. HOGAR: PERSONAS POR CUARTO (EN PORCENTAJES)
AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE-VIRREYES, ANO 1991.

Wi 0099 i 1a199 | 2a2.99 3y mas
ugar i i

CABA 429 442 : 10,00 2,00
AREA DE INFLUENCIA 43 45 46,09 ; 7,20 2.29
ESTAC. VIRREYES : 35,32 49 36 10,60 3,20
ESTAC. VARELA 4376 4541 7,10 2,79 |
ESTAC. M. MILAGROSA 45 40 45 66 6,14 217
ESTAC. MITRE i 46,77 ] 4467 6,02 : 1,59

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nacional de Poblaciony Vivienda, 1991, INDEC.

FEl examen estacion por estacion revela un decrecimiento de las
condiciones buenas (bajo valor de indicador) de E a O, es decir entre Mitre y
Virreyes, estacion cuyo entorno exhibe una diferencia de maxima de hasta 11puntos
porcentuales (pp.) por debajo del resto de las estaciones y de la media capitalina en el
rango de 0 a 1. Algo parecido, aunque de signo contrario, se observa en relacion con
las condiciones regulares o malas de habitacion (alto valor de indicador), aunque en
este caso las diferencias son del orden de 1 a 4pp. a favor de Virreyes (considerando
la clase que va de 2 a 3 y mds de 3), lo cual equivale a decir que, para la mencionada
estacion, la brecha respecto a la media de la ciudad oscila entre el 6% (intervalo 2 a
3) y el 60% (intervalo >3).

La exploracion a nivel de radio censal muestra para valores entre 0y 1, o
de Optimas condiciones habitacionales (mapa 27), un patron bien definido con
porcentajes altos en el N entre la estacion Varela (Barrio Varela N) y Mitre yenel S
exclusivamente en el Barrio Mitre y profusamente al S del Parque Chacabuco, los
porcentajes bajos de este indicador quedan circunscriptos a los radios que rodean a
la estacion Virreyes.
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Mapa 27- HACINAMIENTO: - PORCENTAJE DE HOGARES CON HASTA UNA PERSONA
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC. 1991,
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Los indices entre 2 y 3, que reflejan la situacion casi opuesta a la anterior
(mapa 28)  se encuentran representados (porcentajes altos y medio altos) en el
entorno de Virreyes y aisladamente al S de Varela (lindero a la Av. Carabobo). Los
menores porcentajes abarcan la zona N, que se extiende al N de Eva Per6n entre
Varela (Ba Varela) y la estacion Mitre asi como en el Barrio Mitre (al S de Eva
Peron).

Mapa 28- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON ENTRE DOS Y TRES
PERSONAS POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.1991.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del “91.
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La categoria >3 (mapa 29), presenta una distribucion espacial mas difusa,
con porcentajes altos y medios en los alrededores de Virreyes y sectores dispersos a
ambos lados del corredor de Directorio. Valores bajos del indice en casi toda la
superficie del Ba. Varela y Ba Mitre. También, acotadamente, algunos radios
alrededor del Parque Chacabuco y en el tramo NE de Directorio en direccion a la
estacion 1° Junta de la linea A de Rivadavia.

Mapa 29- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON 3 6 MAS PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.1991.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Por dltimo, el indice entre 1 y 2 (mapa 30) exhibe los porcentajes mas
altos en toda el 4rea de influencia de Virreyes y en la zona S entre las estaciones
Varela y Medalla Milagrosa asi como entre la traza y la Av. Directorio en el area de
influencia de la estacion Mitre. Los porcentajes medio altos se localizan en los
radios que circundan el Parque Chacabuco. Los menores porcentajes estin
representados por el Ba Varela N, y en el entorno de la estacion Mitre, algunos radios
del Ba del mismo nombre asi como en vecindades de Directorio hacia 1° Junta.
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Mapa 30- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON ENTRE 1Y 2 PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1991%
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciony Vivienda, INDEC. 1991,
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

En sintesis, el analisis del indicador en el ‘91 muestra, para el area de
estudio, un perfil similar al de la CABA (en promedio) a la vez que un patrén
intrazonal heterogéneo, aunque bien definido, de condiciones habitacionales dptimas
hacia el E (Mitre) y N de la linea hasta Varela y regulares o malas concentradas en el
O (Virreyes) y S de la traza (sobre todo en el rango de 2 a 3). Sin embargo, esta
situacion resulta matizada por el hecho de que valores que consideramos todavia
buenos (rango 1 a 2), presentan una distribucion espacial similar a la anterior, con
porcentajes que superan a la media metropolitana.

Llegando al relevamiento censal del 2001, que para la variable estudiada
resulta razonablemente compatible con el del *91" (v. Tabla 9 ), podemos apreciar
que, en promedio, los valores buenos del indicador (0 a 1), ubican al area de estudio

escasamente por encima (2 pp.) del promedio calculado para la CABA en su
conjunto.

En cuanto a los valores malos del indicador (intervalo 2 a 3 y >3), el area
de influencia en conjunto se sitia también por de debajo de la media metropolitana (-
53%), revirtiéndose la tendencia observada en el censo del *91.

" En este sentido sélo se han modificado minimamente los umbrales de publicacion de los
intervalos, diferencia que resulta practicamente despreciable. En efecto, en lugar de considerar como
limites 0-0.99,1 -1.99, 2-2.99 se han tomado 0-1, 1.01- 2, y asi sucesivamente.

44



Tabla 9
HACINAMIENTO EN EL HOGAR: PERSONAS POR CUARTO (EN PORCENTAJES)
AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE-VIRREYES, ANO 2001.

Lugar i 0100 i 1.01a2 201a3 : 3.01ymas |
CBA 7668 i 1897 2.78 1,57
AREA DE INFLUENCIA | 78.88 i 1862 1.76 074
ESTAC. VIRREYES i 7248 i 2430 2.38 0.84
ESTAC. VARELA 7785 i 19.82 1.79 0.84
ESTAC. M. MILAGROSA | 7934 . ..1814 1.83 0.70 .
ESTAC. MITRE i 87y ! 1847 1 145 0.61

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 2001, INDEC.

Un examen por estaciones revela, sin embargo, el mismo patrén que
observaramos para el 91, con un empeoramiento de la situacion habitacional a
medida que nos desplazamos desde la estacion Mitre con rumbo hacia el O
(Virreyes) y diferencias, entre estos puntos extremos del tramo de linea analizado,
cercanas a los 9pp. para el intervalo de valores dptimos del indicador (0 al). En
tanto que para el intervalo de valores regulares (2 a 3) y malos (>3) del indicador, la
diferencia porcentual de Mitre con respecto a Virreyes trepa hasta alcanzar el 40% y
el 27% respectivamente, lo que da cuenta de la heterogeneidad interna que presenta
el recorte territorial bajo analisis. Asimismo se perpetia lo advertido para el *91 en el
segmento de valores buenos del indicador (1 a 2), ya que el entorno de Virreyes
supera en mas de 5 pp. a la media de la ciudad y al area de estudio simultaneamente.

De igual forma el nivel de menor agregacion correspondiente a los radios
censales expone, para valores del indice entre 0 y 1 persona por cuarto (v. Mapa 31
), una estructura similar a la del 91, con la mayor concentracion de hogares al Ny E
de la traza y con algin desarrollo hacia el S coincidente con el Ba. Varela S y Ba.
Mitre, que ya para esta época han alcanzado la categoria residencial de clase media.
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Mapa 31- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON HASTA 1 PERSONA
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciény Vivienda, INDEC.2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

En el extremo opuesto de la escala para valores del indice > a 3 (v. Mapa
32 ) el 4rea de estudio vuelve a mostrar, como en el ‘91 y el *80', una estructura

espacial difusa, abarcando los porcentajes mas altos los espacios tanto al N como al S
de la traza del subte, con una ligera preeminencia en el entorno de Virreyes y

Medalla Milagrosa, pero con valores que llegan a superar a la media metropolitana
hasta en un 155%.

Mapa 32- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON 3 6 MAS PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracidn propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del 91.

16 = . i i
Con todas las salvedades expresadas con anterioridad, puesto que el indicador se encuentra

subestimado en el "80, por no calcularse respecto de hogares sino de viviendas, ya que la definicion
de hogar resulta homologada a la de vivienda.
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En el nivel de hacinamiento regular —valores del indice de 2 a 3- (v. Mapa
33) la distribucion espacial repite la concentracion de hogares principalmente al S del
tramo de linea estudiado y en el entorno de Virreyes, que observaramos en el "91.
Patrén que resulta casi idéntico al examinado en el intervalo de valores que

consideramos bueno (indice 1 a 2) -v. Mapa 34— y nuevamente similar al exhibido
por la misma categoria en el *91.

Mapa 33- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON ENTRE 2 Y 3 PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciony Vivienda, INDEC.2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Mapa 34- HACINAMIENTO: PORCENTAJE DE HOGARES CON ENTRE 1Y 2 PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacién y Vivienda, INDEC.2001.

*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.
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Por ultimo, la variacion intercensal 2001/ 1991 (v. Tabla 10), revela un
avance en cuanto al porcentaje de hogares con condiciones Optimas de habitacion,
medido por el indice de personas por cuarto entre 0 y 1, de mas de 30 pp., que en
términos de variacion porcentual significa 82% de mejora entre ambos relevamientos
para el area de impacto de la obra. Ahora bien, cabe sefialar que la ciudad en su
conjunto experimenta un avance de similar magnitud para este indicador en el
periodo de referencia.

Tabla 10
HACINAMIENTO EN EL HOGAR: PERSONAS POR CUARTO VARIACION 1991/2001 (PUNTOS
PORCENTUALES). AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE-VIRREYES

Personas / cuarto
 Lugar i 0100 i 1.01a2 201a3 i  3.01ymas
CBA i 3378 -25.23 -7.22 f -0.43
AREA DE INFLUENCIA i 3543 -27.47 . -5.44 -1.65 |
ESTAC. VIRREYES i 37.16 -25.06 -8.22 236 |
ESTAC. VARELA i 3379 i -25.59 -5.31 -1.95 |
ESTAC. M. MILAGROSA  : 3394 -27.52 -4.31 -1.47 |
ESTAC. MITRE 35.00 -28.50 -4.57 -0.98

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 1991 y 2001,
INDEC.

El resto de los indices, que representan condiciones regulares (2 a 3) y
malas (> a 3), exhiben para el 4drea de impacto un progreso que se manifiesta en la
presencia de valores negativos que en el caso del hacinamiento severo (> a 3) se
ubica 260% por encima del promedio metropolitano.

Con respecto a las estaciones tomadas individualmente, el entorno de
Virreyes es €l que resulta mas favorecido en términos relativos con indices que se
sitlan practicamente siempre por encima de los promedios de la ciudad y del area de
estudio en conjunto. Le sigue Mitre, que mejora ain méas mostrando una evolucion
que supera el promedio para las condiciones de habitacién que definimos como
Optimas (0 a 1) y buenas (1 a 2). Esto debe interpretarse como las dos caras de un
mismo fenémeno, ya que por tratarse de una distribucién porcentual, el incremento
de las condiciones Optimas se hace principalmente a expensas de las condiciones
buenas, que resultan promovidas.

En el nivel mas desagregado de los radios censales (v. mapas 35 a 38) se
muestra con mayor claridad lo que acabamos de decir, esto es que en términos de
evolucion intercensal —periodo 2001/91- para el intervalo que representa las
categorias Optimas y buenas de habitacion (0 a 1 y 1 a 2) los espacios alrededor de la
estaciéon Mitre presentan la mayor concentracién de hogares con evolucion positiva
del indicador, especialmente en el intervalo de 1 a 2, caracteristica que comparte con
el entorno de Virreyes para el rango que vade O a 1.
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Mapa 35- HACINAMIENTO: VARIACION DE LOS HOGARES CON HASTA 1 PERSONA
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 2001/ '91%
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciony Vivienda, INDEC. 1991 y 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Mapa 36- HACINAMIENTO: VARIACION DE LOS HOGARES CON ENTRE 1Y 2 PERSONAS
POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 2001/ '91*
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.1991 y 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

En el extremo opuesto, vale decir para condiciones habitacionales

regulares y malas (indices de 2 a 3 y >3), es el entorno de Virreyes el que exhibe el
mayor porcentaje de hogares con mejoramiento de su situacion relativa.
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Mapa 37- HACINAMIENTO: VARIACION DE LOS HOGARES CON ENTRE 2Y 3
PERSONAS POR CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 2001/ '91%
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciény Vivienda, INDEC.1991 y 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del 91.

Mapa 38- HACINAMIENTO: VARIACION DE LOS HOGARES CON 3 0 MAS PERSONAS POR
CUARTO. AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANOS 2001 / "91*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC.1991 y 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.
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Para la construccion del indicador “tipe de vivienda” se utilizoé la
categoria censal del mismo nombre, reagrupandola en 3 clases y ponderandola por el
“total de viviendas” de la siguiente manera:

e Vivienda subestandard = (casa B+ rancho + casa de inquilinato + pension u hotel +
local no construido para habitacion + tipo de vivienda
moévil) / (viviendas particulares ocupadas + viviendas
desocupadas) x 100

v Departamentos = departamento / (viviendas particulares ocupadas +
viviendas desocupadas) x 100
v Casas A = Casa A / (viviendas particulares ocupadas + viviendas

desocupadas) x 100

Para el afio 80, nuevamente, s6lo disponemos del dato de hogares con
niveles criticos de vivienda por fraccion censal, definido como “...los hogares que
habitan en pieza de inquilinato, vivienda precaria o vivienda de ‘otro’ tipo.” (INDEC,
1984: 18) y que nosotros denominaremos ‘vivienda deficiente’ o “subestandard”-.
Aunque esta tltima no resulta directamente homologable con la categoria homonima
del censo del ’91, si lo es respecto del censo del 2001, en el que vuelven a
contabilizarse piezas y habitaciones de inquilinato como unidades de vivienda
particular.

Latabla 11 muestra que el drea bajo estudio se ubica sensiblemente por
debajo del promedio estimado para la ciudad (-71%). A su vez, todas las estaciones,
excepto una presentan promedios inferiores al del area de influencia de la obra, con
un minimo absoluto entorno a la estacion Medalla Milagrosa, en tanto que el valor
maximo se verifica, curiosamente, alrededor de la estacion Mitre.

Tabla 11
VIVIENDA DEFICIENTE: % DE HOGARES EN VIVIENDAS PRECARIAS, INQUILINATOS U
‘OTRAS’. CABA Y AREA DE INFLUENCIA ESTAC. MITRE - VIRREYES, ANO 1980

ivienda deficiente ;| % Hogares
3.8
AREA DE INFLUENCIA 1.1
ESTAC. VIRREYES 0.4
ESTAC. VARELA 0.6
ESTAC. M. MILAGROSA 0.1
ESTAC. MITRE 22

Fuente : Elaboracion Propia en base a datos del Censo Nacional de Poblaciony Vivienda, 1980 presentes en
el estudio “'La pobreza en la Argentina”, 1984, INDEC.

*Los datos presentados estdn normalizados por los valores de hogares respectivos y constituyen valores
promedio.

El mapa de fracciones permite afirmar que en general, con los reparos
debidos a las unidades sin informacion, el Sur de la linea concentra las entidades con
valores relativos mas elevados. Al mismo tiempo, se advierte que el comportamiento
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del entorno de la estacion Mitre se explica enteramente por el valor que asume el
indicador en la fraccion localizada al Suroeste, que supera en un 195% al promedio
de la ciudad, y que en rigor de verdad, dada la geometria de la fraccion, abarca gran
parte del entorno de la estacion J. M. Moreno que no forma parte de nuestra
investigacion.

Mapa 39- VIVIENDA CRITICA
PORCENTAJE DE HOGARES QUE HABITAN EN VIVIENDAS DEFICIENTES
AREA DE INFLUENCIA MITRE - VIRREYES. ANO 1980*
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Fuente: Elaboracion Propia en base a datos del INDEC, 1984.
*Las divisiones censales corresponden a las fracciones de 1980

La primera observacion que surge del analisis de los valores relativos
agregados, para el afio 1991, (tabla 12) es que el porcentaje de departamentos del
area de influencia de la linea, considerada en su conjunto, resulta 10 puntos
porcentuales inferior a la media de la CABA., situacion contraria a la constatable
para las “casas A” '’ , que se encuentran 18 p.p. por encima de aquella.

Asimismo, se comprueba que, para lo que definimos como vivienda
subestandard o deficiente, el recorte territorial estudiado se ubica 40% por debajo
del promedio de la CBA.

'" Se considera “casa B’, a la que carece de alguna de estas condiciones: provision de agua potable
por cafieria dentro de la vivienda, retrete con descarga de agua 0 tiene piso de tierra. Por defecto, el
resto de las casas no alcanzadas por estas condiciones son las “casas A”.
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Tabla 12
TIPO DE VIVIENDA (EN PORCENTAJES)
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE-VIRREYES, ANO 1991.

Tipo de vivienda : VIVIENDAS  DEPARTAMENTOS | CASAS “A”
W SUBESTANDARD &
CABA 2.65 .561.45 1694
AREA DE INFLUENCIA 1,70 50,98 3459 ]
|[ESTAC. VIRREYES 1,80 3296 4268 .|
ESTAC. VARELA 210 i 3824 4745
ESTAC.M. MILAGROSA _ : 154 . LA937 37,48
ESTAC. MITRE 1,56 58.46 25,95

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nacional de Poblaciony Vivienda, 1991, INDEC

A escala de las estaciones, el comportamiento del porcentaje de vivienda
deficiente es “andmalo”, pues no se incrementa hacia Virreyes (de E a O), como
hemos venido observando para otras variables e indicadores analizados, sino que
aumenta y disminuye, presentando los valores mas altos en el area de influencia de
Varela. De todas formas, se trata de una oscilaciéon minima del orden de 1p.p., para
valores que como dijimos, estin muy por debajo del promedio de la ciudad. Los
departamentos y casas A siguen un patrén mutuamente inverso, pues los primeros
decrecen gradualmente en direccion E a O (es decir, desde Mitre hacia Virreyes), en
tanto que las casas A lo hacen paralelamente en sentido contrario. Cabe destacar que
el porcentaje de este indice para Mitre, es practicamente la mitad que el observado en
el area de influencia de Varela, que exhibe el valor mas alto.

Mapa 40- TIPO DE VIVIENDA: PORCENTAJE DE VIVIENDAS SUBESTANDARD.
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES, ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC, 1991.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.
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El nivel de analisis mas pormenorizado del radio censal, muestra
porcentajes de vivienda deficiente muy superiores al promedio del area de
influencia, que en algunos casos llegan a superar el doble del promedio de la ciudad,
localizados, sobre todo, en una franja continua al N de la traza entre las estaciones
Medalla Milagrosa —W- y Virreyes, con maximos acotados a radios aislados en el Ba.
Mitre, linderos al Ba Varela y al Parque Chacabuco. (mapa 40).

Mapa 41- TIPO DE VIVIENDA: PORCENTAJE DE CASAS TIPO “A”.
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES,  ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC, 1991.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

L

Las casas A superan generosamente los promedios de la ciudad y del
area de mmpacto en su conjunto, trepando a valores entre el 60 y 86% en toda la
superficie del Ba. Varela y un poco menores, aunque igualmente altos en relacion
con las medias consideradas, en todo el entorno de la estacion Virreyes (mapa 41).

Por altimo, los departamentos se encuentran mayoritariamente
representados en el entorno de la estacion Mitre y sector E de Medalla Milagrosa,
con valores cercanos al promedio de la ciudad y maximos acotados al entorno del
Parque Chacabuco, sobre la traza y adyacentes a la Av. Directorio (mapa 42.).
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Mapa 42- TIPO DE VIVIENDA: PORCENTAJE DE DEPARTAMENTOS.
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES,  ANO 1991*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC, 1991.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Nos interesa destacar que, si bien el area de estudio en su comnjunto se
encuentra por encima del nivel de indigencia en lo referido a calidad de la vivienda
(esto es, bajo porcentaje de vivienda deficiente en relacion con el promedio de la
CBA), hay una importante presencia de “casas A”, las que por definicion (v. nota 17)
abarcan una tipologia muy variada, que va desde las modestas hasta las lujosas. Si
tomamos en consideracion las conclusiones a las que arriba la encuesta realizada por
H. Torres, comparando la situacion sociohabitacional de la CBA entre 1982 y 2000,
vemos que en general, existe correlacion positiva entre la categoria casa (como
opuesta a departamento) y bajo nivel de vida de sus ocupantes, lo cual parece
razonable en términos de la distribucion espacial predominante de aquella hacia el
Oeste dentro del 4rea de impacto (TORRES, 1999). Por otro lado, sorprende el alto
porcentaje de vivienda subestandard al interior del area de estudio y su localizacion
al Norte de la traza —aunque siempre hacia el Oeste-, sobre todo porque da cuenta de
una fuerte heterogeneidad interna, como la requerida para exhibir en conjunto un
promedio muy inferior al de la ciudad.

Para el afio 2001, nos detendremos en la indagacion de las permanencias
y transformaciones operadas respecto del relevamiento censal del 91 ya que, es
sobre todo en éste periodo que consideramos que tienen que empezar a cristalizar los
eventuales efectos de la obra en la estructura del parque habitacional.
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Tabla 13
TIPO DE VIVIENDA (EN PORCENTAJES)
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE-VIRREYES, ANO 2001

Tipo de vivienda : VIVIENDAS i DEPARTAMENTOS | CASAS “A”
i SUBESTANDARD :

'53.56 AL

48.30 P ...29.62
37.96 43.83

35.34 A5 61

Comenzaremos diciendo que en el rubro vivienda deficiente o
subestandard, el drea de influencia de la obra se encuentra claramente por debajo
del promedio de la CABA, alcanzando a representar apenas poco més que la tercera
parte del mismo (tabla 13 ). Esto de por si representa un cambio muy sustancial
respecto de la situacion en el "91. En efecto, si observamos el incremento porcentual
intercensal de la CABA (tabla 14 ), vemos que el mismo trepa al 61%
aproximadamente, para la variable examinada contra una leve disminucion del 3.5%
registrado por el area de estudio, lo cual nos llevaria a pensar, en principio, y a la luz
de los datos objetivos, que hubo una franca mejoria en el entorno de la obra que nos
ocupa.

Ahora bien, es preciso tener en cuenta que la forma de relevamiento
censal de las viviendas sufre un cambio en el 2001 que afecta particularmente al
volumen estimado de lo que denominamos vivienda subestandard. En efecto,
durante este relevamiento la vivienda deja de ser una unidad de empadronamiento,
para ser reconstruida, con posterioridad, a través de los hogares. El principal
inconveniente sin embargo, estriba, no en la definicion conceptual de vivienda, que
permanece idéntica en ambas encuestas, sino en la operacionalizacion del la misma,
en el segmento referido a la vivienda deficiente. Esto es, mientras que en el 91 se
contabilizan ‘casas de inquilinato’ y ‘hoteles o pensiones’, en el 2001, cada pieza de
inquilinato y habitacion de hotel representan una unidad de vivienda particular. Esto
significa que existe sobreestimacion de esta variable, que no nos fue posible
controlar, debido a la falta de informacién'®. Més importante ain, implica que,
aunque la diferencia aludida del 61%, entre el 91 y el 2001 para la CABA, no resulte
demasiado reveladora, si en cambio, merece destacarse el aparente cambio de

18 En efecto, para aplicar la correccion sugerida por el INDEC a fin de homologar el valor de casas
y piezas de inquilinato entre los censos del 80 y °60, los que presentan la misma ruptura de
comparabilidad que entre el 91 y el 2001, habria sido necesario contar con el dato de N° de
personas que habitaban en las casas de inquilinato en el ’91, para dividirlas por el promedio de
personas por vivienda y jurisdiccion para ese mismo afio. (INDEC, 2004: Anexo L.5).

Aun asi, se intento, estandarizar los datos, multiplicando las casas de inquilinato del *91 por 4, que se
estima como valor promedio de piezas por establecimiento y a la vez sumandole el dato de vivienda
colectiva (que en el 91 engloba a los hoteles y pensiones, dados los graves problemas de
identificacion por parte de los censistas). El resultado, sin embargo fue muy poco satisfactorio, por
eso, preferimos trabajar con los valores originales.
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tendencia evidenciado por el dato agregado para el Area de Influencia, que en el
contexto mencionado cobra particular significado, dado que la proporcion del
segmento correspondiente a inquilinatos y hoteles y pensiones se mantiene
exactamente igual en ambos relevamientos y cercano al 1% del total de la ciudad
para ambas categorias.

El segmento de los departamentos, por su parte, presenta una situacion
parecida a la del *91, por cuanto el Area de estudio se ubica un 9% por debajo del
valor agregado para la CABA, con un crecimiento gradual de los valores hacia el E,
llegando a la estacion Mitre con un porcentaje similar al de la ciudad en su conjunto.
Al mismo tiempo, las casas A exceden, en el recorte territorial analizado, en mas del
70% los valores de la ciudad y a nivel de las estaciones, nuevamente, con un
gradiente inverso al de los departamentos, es decir hacia Virreyes (O).

En la escala mas fina de andlisis, de los radios censales, los porcentajes
criticos de vivienda deficiente (mapa 43 ), varias veces superiores a los del drea de
impacto considerada en conjunto, corresponden a las unidades censadas al N de la
traza del subte, linderas a la misma en el entorno de Medalla Milagrosa, bordeando
conjuntos habitacionales como el Barrio Simon Bolivar.

Mapa 43- VIVIENDA: PORCENTAJE DE VIVIENDAS DEFICIENTES.
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES,  ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciony Vivienda, INDEC, 2001,
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Los valores altos de casas A (mapa 44), muestran un disefio com- pacto,
desde el O de Medalla Milagrosa hacia la estacion Virreyes, con maxi- mos, en los
radios que pertenecen al denominado Ba. Varela N y S, y sobre el Ba. Castex, al S de
Virreyes. Patron casi idéntico al observado en el "91.
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Map'a 44- TIPODE VIVIENDA: PORCENTAJE DE CASAS “A”.
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES.  ANO 2001*
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nac.de Poblacion y Vivienda, INDEC, 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Los departamentos (mapa 45), por tltimo, repiten la estructura exhibida
en el 91, con una supremacia de porcentajes altos y medio altos en el area de
influencia de las estaciones Mitre y el E de Medalla Milagrosa, llegando casi al 90%,
en el el entorno del Parque Chacabuco, por ejemplo. Los porcentajes medio bajos y

bajos, (inferiores al 30%), se verifican, como era de esperarse, en inmediaciones de la
estacion Varela y Virreyes.

Mapa 45- TIPO DE VIVIENDA: PORCENTAJE DE DEPARTAMENTOS
AREA DE INFLUENCIA MITRE- VIRREYES. ANO 2001*
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Censo Nac.de Poblaciony Vivienda, INDEC, 2001.
*Las unidades espaciales corresponden a los radios del "91.

Un examen de las variaciones cuantitativas entre ambos censos (tabla 14),
revela como hemos estado anticipando, un empeoramiento a nivel de la ciudad en
términos agregados, en el segmento de vivienda deficiente, aunque relativizado por
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la ruptura de comparabilidad que, como ya vimos, presenta la variable. Por eso, la
ligera mejoria que parecen exhibir la mayoria de las estaciones del 4rea de estudio
debe ser interpretada con cautela.

Tabla 14
) TIPO DE VIVIENDA: VARIACION ANOS 1991/2001
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE-VIRREYES,

Tipo deviviendai  VIVIENDAS i DEPARTAMENTOS |  CASAS “A”

Lugar . SUBESTANDARD

CBA : 1,62 _ -8,18 i 025
AREA DE INFLUENCIA -0,06 -2,68 -4.97
ESTAC. VIRREYES 0,17 : -5,00 1,15
ESTAC. VARELA : -0,39 2,90 -1,84
ESTAC. M. MILAGROSA 0,03 -3,05 -4.68
ESTAC. MITRE -0,17 : -3,89 -5,46

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de los Censos Nacionales de Poblaciony Vivienda, 1991 y 2001,
INDEC.

Por la misma razon debe entenderse que los departamentos muestren un
sorprendente retroceso, tanto a nivel de la ciudad como de todas las estaciones
analizadas, el que no se ve equilibrado por el aumento complementario del rubro
casas A, porque también estas disminuyen, en tres de las cuatro estaciones
indagadas, con la sola excepcion del entorno de Virreyes, en el que aumenta la
participacion de esta tipologia 800% mas que la ciudad toda. En efecto, al tratarse de
una distribucion porcentual la sobreestimacion de las unidades deficientes acarrea la
pérdida de peso de los restantes componentes de la estructura. Justamente, por esta
razon, es tanto mas notable el incremento de las casas A cerca de Virreyes, lo que se
explica, probablemente, por alguna operacion de construccion de casas unifamiliares,
que pueden apreciarse en la actualidad a lo largo del corredor de la Av. Eva Peron,
emergiendo entre un entorno dominado por talleres mecanicos, bicicleterias,
zingerias, corralones y viveros que alternan con casitas bajas. En efecto, atravesando
la autopista a la altura de Zinny disminuyen los talleres, la zona se vuelve mas
residencial, y comienzan a aparecer algunos chalets o ‘tipo casas’ mas modernos, en
muy buen estado de conservacion, por lo que podemos asumir que son de
construccidn reciente.

Dadas las dificultades sefialadas, no hemos considerado pertinente
efectuar el estudio de las diferencias intercensales exhibidas por este indicador a
nivel de radio censal, tal como hiciéramos con el resto de las variables a lo largo de
este estudio. En efecto, la magnificacion de las distorsiones con el aumento de la
escala de andlisis es un fendmeno harto conocido, quedando por tanto eximidos de
ulteriores justificaciones.

Recapitulando, de acuerdo con los resultados de lo investigado hasta aqui,
no se advierte en los indicadores elegidos un comportamiento relevante que pueda
ser atribuible a la obra, mas alld de algunas situaciones puntuales que fueron
sefialadas oportunamente e inclusive en muchas ocasiones podrian sencillamente
derivar de las sucesivas rupturas de comparabilidad de que adolescen los sucesivos
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relevamientos censales. Podemos afirmar que, en general, hemos observado un
acompafiamiento, en los valores de las variables e indicadores analizados, de la
situacion general promedio exhibida por la ciudad en diferentes momentos historicos.
Quizés, el hecho mas relevante sea la repetidamente constatada heterogeneidad
interna del area bajo estudio que, a grandes rasgos, exhibe durante todo el periodo
analizado un patrén espacial que podriamos asimilar a un gradiente de valores
‘buenos’ que se incrementan en sentido Oeste-Este y viceversa en el caso de los
‘malos’, con diferencias destacables entre el N y el S de la linea.
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[II. EL PRECIO DEL SUELO

Para comenzar conviene recordar que todos los denominados “activos
inmobiliarios” son mercancias heterogéneas compuestas de caracteristicas
estructurales, como las medidas, nimero de habitaciones o calefaccion central, en el
caso de las viviendas, y de caracteristicas determinadas por la localizacion, como lo
son la las zonificaciéon dispuesta por la autoridad regulatoria urbana y la
accesibilidad, que constituyen nuestro campo de interés. Incluso el suelo vacante'
posee una determinada geometria y topografia entre sus atributos [intrinsecos] o
estructurales pero a la vez se encuentra colmado de atributos [externos] o
locacionales (CHESIRE, 1995) Desde luego que es este ultimo el que resulta “...mas
facilmente comparable, tanto temporal como... [espacialmente]...”, pues carece de
los escollos introducidos por las edificaciones, reflejando por ello, con mayor
claridad los aspectos concernientes a la localizacion. (SPARACINO, 2001: 5p).

Desafortunadamente, el precio del suelo vacante es un indicador de dificil
acceso cuando se trata de realizar series historicas para areas reducidas®. Por ello,
recurrimos a diversos indicadores que nos permitirdn estimar la evoluciéon de los
precios del suelo en la zona, para distintos productos inmobiliarios y periodos:

e “Valuacién fiscal de los terrenos / m*” del area de influencia para el afio
2000, desagregada a nivel de manzana, procedente de la USIG*' (2000)

e “Precio de oferta de los terrenos / m*> de la Ciudad de Buenos Aires para el
mismo afio, desagregado a nivel de Circunscripcion Electoral. Fuente
SPARACINO (op. cit.).

e “Precio de oferta de departamentos” dentro del drea de impacto de la obra,
serie historica ‘77- 2001, relevados ad hoc a partir de la Seccion de Avisos
Clasificados y Destacados del DIARIO CLARIN (1977-2001) y convertidos a U$S
corrientes por el tipo de cambio libre.

e “Precio de oferta de departamentos”, para distintos barrios de la Capital
Federal, serie historica 1977-1988. Fuente: Estadisticas de la Revista
Propiedades (GIMENEZ ZAPIOLA, 1977-85), que desde el 77 hasta el 90,

" Denominacién empleada por CHESIRE (1995) para diferenciarlo del ‘suelo puro’ de los modelos
clasicos, que de acuerdo a la perspectiva del autor, no existe como categoria de analisis.
SPARACINO (2001), en cambio, utiliza ambos términos indistintamente.

? En efecto, a las dificultades encontradas por SPARACINO (op. cit), que aGn trabajando con
unidades espaciales de mayor superficie (circunscripciones electorales), debi6 anexar las de menor
tamafio para obtener una muestra estadisticamente significativa, se suma el hecho de tener que
relevar ofertas histdricas de terrenos, con lo cual se pierde la posibilidad de obtener la informacion
faltante en cuanto a superficie, localizacion precisa o precio total, lo que a su vez redunda en una
menor disponibilidad de observaciones. De hecho, luego de haber reunido alrededor de 3000 avisos
clasificados en total solo hallamos 17 lotes (algunos de ellos sin precio).

1 U.S.1.G. Unidad de Sistemas de Informacién Geografico. GCBA.
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publica el precio promedio de oferta de departamentos usados por m2 propio.
Convertidos en US$S corrientes por el tipo de cambio libre

e “Precio de oferta de departamentos”, para 4 barrios seleccionados de la
Ciudad de Buenos Aires, serie historica 1989-2001, elaborado a partir de datos
procedentes del SIPC*

e “Precio de oferta de casas, PHs, y Tipo Casas”, dentro del area de
influencia de la obra, convertido a indice (base 1977=100)

e “indice GZ (Giménez Zapiola)”, de la Revista Propiedades (op. Cit.),
ensamblado con la serie precios de oferta de departamentos de zona Norte
(GZ)*, publicados en el trabajo de (COREMBERG, 2000: 119p), periodo’93-"99,
convertido a indice y recalculado en base 1977 = 100. A su vez, nuevamente
ensamblado con el indice de precios de oferta de departamentos usados de
Zona Norte de la U4DE (2009)- relevado con criterio similar al del indice GZ-
periodo "91-2001. De éste ultimo, s6lo empleamos el valor correspondiente al
2001.

ITI. 1- UNA APROXIMACION AL VALOR DEL “SUELO PURO”

Para el indicador “valuacién fiscal de los terrenos” en el afio 2000, que,
como dijimos, viene desagregado a nivel manzana, no poseemos informacion
historica con la cual compararlo, ya que la base de datos, generada por la USIG, es
permanentemente actualizada sobrescribiendo el registro previo y sin conservarlo . |
Debido a ello, estudiaremos la distribucién espacial de los valores, con la finalidad
de hallar un gradiente hacia la linea ‘E’ de subtes, es decir un patrén de aumento de
precios donde los mas bajos deberian localizarse en la franja mas externa a ambos
lados de la traza, para ir aumentando gradualmente hacia el interior a medida que nos
acercamos a aquélla. Este procedimiento™, ya sea que obtengamos o no un patron
similar al expuesto, nos permitird (teéricamente) inferir el impacto de la obra
(positivo o nulo) del mismo modo que si hubiésemos podido comparar dos series
historicas de datos®, una correspondiente a la etapa preoperacional (anterior a la
obra) y otra transcurrido un periodo suficientemente largo de operacion de las
estaciones.

Por otro lado, tampoco disponemos de datos fuera del area de estudio, con
excepcion de una franja de 200 mts. a lo largo del eje de la Av. Rivadavia, por ello

2 SERVICIOS INMOBILIARIOS POR COMPUTACION (1985 — 2013)

» En verdad los precios de inmuebles dentro de la zona GZ (definida en la nota al pie N°58), estan
referidos a unidades nuevas, por eso fueron promediados con los de las unidades usadas
correspondientes a la Zona Norte (recopiladas en la misma publicacién) para ajustar los valores. De
todas formas, vale aclarar que existe muy poca diferencia entre ambos valores.

** Que ya empleamos més arriba para los estudios Sociohabitacionales.

¥ Esta idea fue generosamente proporcionada por el profesor Marcelo Escolar.
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utilizaremos como referencia, ademés de la mencionada faja, los precios promedio
de oferta de terremos por C.UE, procedentes de un relevamiento de avisos
clasificados de los diarios Clarin y Nacion, realizado por ¢l Lic. Sparacino durante el
afio 2000 (v. op. cit). Estos precios son de naturaleza distinta, por lo que deben ser
considerados como una referencia general. En efecto, mientras que los precios de
oferta de terrenos se refieren al “suelo puro™ exclusivamente, las valuaciones
fiscales incluyen tanto a este ultimo como al suelo soporte de edificios y demads
construcciones. Asimismo, en tanto que las valuaciones fiscales se encuentran por
debajo de los precios de mercado, los precios de oferta de terrenos evidencian la
tendencia contraria, aunque queda claro, que debemos asumir que guardan
proporcionalidad entre ellos. Y es debido a esto ultimo, con todos los reparos que
hemos venido sefialando, que consideramos pertinente de” establecer una relacion de
‘todo’ a ‘parte’ entre precios de oferta por CE y valuaciones fiscales en el area bajo
estudio, como primera aproximacion al valor del suelo.

La metodologia para determinar la valuacion fiscal de los terrenos en el
area de influencia de la obra durante el afio 2000 consistié en la construccion del
mapa tematico respectivo (mapa 46), lo cual requirio de la reproyeccion de la
cobertura, para poder superponerla al resto de la informacion digital, ademas del
recorte espacial, para limitarla a nuestro area de estudio. Finalmente, los resultados
fueron expresados en $ / metro cuadrado®’, para lo cual fue necesario correr la
funcién correspondiente, de modo que el programa calculara la superficie de cada
manzana y luego, dividir el campo “precio del terreno” de la tabla de atributos por la
superficie.

Del mapa 46 se infiere que la fasacion media del suelo calculada para el
area de estudio es de 12,34 $ /m>, con un valor maximo de 113 $/ m” acotado a una
unica manzana al N de la Av. Directorio a la altura de la estacion Medalla Milagrosa.
El grueso de los valores altos se encuentra entre 16 y 30 $ / m2 y su localizacion
predominante es el entorno de la estaciéon Mitre, sobre todo al N de la linea; a lo
largo de los ejes de las Av. Directorio y Eva Peron, esta tltima en coincidencia con
la traza entre las estaciones Medalla Milagrosa y Mitre, y en la zona aledafia al
Parque Chacabuco.

* En el citado trabajo de investigacion, se aclara que se descartan todas las observaciones que
presentan alguna edificacion o mejora que “...pueda afectar el precio de los terrenos , ya sea a la baja
—cuando se requiere realizar demoliciones- o al alza —cuando las mejoras valorizan el
terreno”.(SPARACINO, 2001: 9)

*” Equivalentes a U$S porque en el 2000 se encontraba en plena vigencia la ‘convertibilidad’.
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Mapa 46- PRECIO DEL SUELO : VALUACION FISCAL DE LOS TERRENOS /M?
EN EL ANO2000. AREA DE INFLUENCIA MITRE-VIRREYES.*

JOSE MARIA IDRENO
Rtk
/
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ay &4 - &
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N Se sul bl: N Avenidas I i 7;2 :z 400 a 400 800 M
ineas de subte =
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. Premetro verdes Bl 23-113 Faja §

Fuente: Elaboracicn propia en base a datos de la USIG, GCBA (2000).
*Las unidades espaciales corresponden a las manzanas de la CABA

Los valores bajos, inferiores a 8 $ / m2, corresponden a la superficie del
Parque mismo y a la traza entre este ultimo y la estacion Virreyes, que es
precisamente, la zona de suelo comercializado bajo autopista. Asimismo observamos
valores bajos en gran parte de la extension de los barrios Varela y Mitre donde
alternan con valores medio bajos (inferiores a la media). También encontramos
precios por m2 por debajo de la media en el sector SO y NO del area de influencia de
Virreyes y esparcidos profusamente entre aquella estacion y Medalla Milagrosa,
aunque con mas presencia al S que al N de la traza. Los valores medio altos
(superiores a la media, aunque por debajo de 17 $ / m2) se extienden entre Medalla
Milagrosa y Virreyes, aunque en forma mas compacta al N de la linea,
principalmente entre Varela y Virreyes.

Como vemos, en principio, resulta dificil asociar la nueva infraestructura
de transporte con la distribucion de precios encontrada. De hecho no se puede hablar
de la existencia de un gradiente N-S, sino que, mas bien encontramos un patrén
claramente definido por la presencia de valores mas altos a lo largo y en las
manzanas proximas a los ejes de las avenidas principales y en el entorno de la
estacion Mitre, entre Directorio y Rivadavia (en direccion a 1* Junta), siendo que
esta ultima en particular constituye uno de los ejes principales que estructuran el
poblamiento de la ciudad. Mas atin, a ambos lados de esta avenida, a la misma altura
que nuestra area de estudio, los valores fiscales por m” oscilan entre 35 y 85 $ / m’,
es decir son muy superiores a los mas altos relevados en el 4rea de impacto.
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Tomando en consideracion los precios promedio de oferta de terrenos>

por CE, vemos que, efectivamente, existe una enorme brecha respecto a los valores
de nuestra zona de estudio (calculados en base a la valuacion fiscal) , pues ningin
precio desciende por debajo de los 253.9 § / m2 correspondientes a Villa Lugano.
Esto es asi atin teniendo en cuenta que los precios de oferta fluctian entre un 10 y un
15% por encima del precio de mercado (SPARACINO, 2001: 8), por ello son
comparables entre si, dado que el sesgo afecta a todas las unidades espaciales por
igual, pero no directamente con las valuaciones fiscales -.

Tabla 15
PRECIO DE OFERTA DE TERRENOS
CABA Y CIRCUNSCRIPCIONES ELECTORALES SELECCIONADAS, ANO 2000.

i CIRCUNSCRIPCION i : (CE -CBA)/CE
HUGHR ELECTORAL bl Xa ((:%) X
o T - 743.8
i SAN CARLOS SUD 730.1 TR T
C.E.A LAS QUE i . FLORES 6854 -85
PERTENECE ELAREADE |  CRISTOOBRERO =~ 3900 = -9072
INFLUENCIA VELEZ SARSFIELD 391.3 : -90.08
: VILLALUGANO 2539 ~ 219985 )—
| C.E. DE VALOR MAS ALTO : SOCORRO 30030 T 315786
C. E. DE VALOR MAS BAJO VILLA LUGANO 253.9 -192.95
Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Sparacino, ( 2001:46.) *Los valores presentados son los

promedios estimados para cada una de las unidades espaciales consideradas.

Analizando los promedios observados en la tabla 15 vemos que la
diferencia porcentual entre las C.E. de precio maximo y minimo (es decir entre el
Socorro, que coincide con la zona de Retiro-Catalinas — y Villa Lugano,
respectivamente), asciende a algo mas de 1100% para el afio 2000. Esta diferencia
descomunal ofrece una idea de la enorme heterogeneidad que existe entre las
distintas areas de la capital. Examinando ahora ambos extremos con respecto al valor
medio calculado para la Ciudad de Buenos Aires, la disparidad se atentia un poco,
siendo de algo mas del 300% por encima del promedio para el Socorro y de algo
menos del 200% por debajo de aquél para Villa Lugano. bl

Veamos ahora que ocurre con las C.E. en las que estd incluida nuestra area
de estudio. Nuevamente, comparada con la media metropelitana, todo el area de
influencia de las estaciones se ubica por debajo, entanto que la desigualdad
porcentual (con relacion a aquélla) se va incrementando en direccion Oeste y Sur,
siendo menor en San Carlos Sur”, donde esta en el orden del 2% por debajo del

C p
~ >4

* Ver tabla “caracteristicas de la muestra” (Sparacino, op cit: 46). En esta tabla el autor presenta los
promedios simples por C.E., no ponderados por la superficie de aquéllas, como en el resto de su
trabajo.

¥ San Carlos Sur : se extiende hacia el S de la Av. Rivadavia, comprendiendo los sectores SE de
Caballito, NE de Parque Chacabuco, SO de Almagro y NO de Boedo.
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promedio de Capital y muy acentuada en Cristo Obrero®, en el cual la brecha
negativa trepa al 90%, respecto del mencionado promedio. La C.E. de Flores’’,
presenta una situacion mucho mas cercana a San Carlos S que a Cristo Obrero, con
una distancia promedio negativa del 8,5%.

Las C.E. de Velez Sarsfield”> y la mencionada Villa Lugano® (que como
dijimos mas arriba, exhibe los menores precios/m2 de la ciudad), poseen sélo una
porcion muy baja de su superficie dentro del 4rea de influencia de las estaciones, es
decir se encuentran muy poco representadas dentro de aquella. Por ese motivo las
consideramos por separado, pero de todas formas las incluimos no sdlo por
constituir un referente de zona contigua a la misma, sino por una necesidad
metodologica (v. nota n° 34). En ellas, los precios de oferta / m® de los terrenos,
oscilan entre el 90 y el 200% por debajo de la media de la ciudad, respectivamente.

La tendencia evidenciada por el indicador que acabamos de examinar
(precio promedio de oferta / m® de suelo puro), presenta diferencias, aunque tal vez
no sustanciales, respecto de lo exhibido por el indicador analizado en primer lugar
(valuacion fiscal promedio de los terrenos / m®). En efecto, en ambos casos se
advierte un empeoramiento, es decir una disminucion en los precios promedio, a
medida que nos desplazamos hacia el O y hacia el S, siendo el sector de mejor
situacion relativa el correspondiente a la CE San Carlos Sur, que engloba al
igualmente favorecido (siempre en términos relativos, en este caso respecto del resto
del Al) entorno de la Estacién Mitre. Del mismo modo en el otro extremo, podemos
ubicar el comportamiento del entorno de Virreyes, signado si bien no por el
predominio de valores bajos y medio bajos, por una presencia de los mismos en
forma compacta —sobre todo en el extremo SO--, en comparacion con la mencionada
area de impacto, en consonancia con el de las CE a las que pertenece (Cristo Obrero,
Vélez Sarsfield, Va Lugano y Flores®") las que en promedio se encuentran alrededor
del 96% por debajo del promedio de la ciudad. Continuando con esta linea de
razonamiento, nos queda por saber si lo observado para las dreas de influencia de las
estaciones Medalla Milagrosa y Varela guardan relacion con lo observado en sus
respectivas CE. La estacion Medalla Milagrosa, que posee la mitad N de su.
superficie dentro de Flores y la porcion restante (S) en el interior de Cristo Obrero
exhibe una gran heterogeneidad entre ambos sectores con preeminencia valores altos
y medio altos al N y medio bajos al S en coincidencia con sus respectivas C.E. La
estacion Varela, en cambio, con similar distribucién de su superficie también entre
Flores y Cristo Obrero, (60%-40% respectivamente), aunque mas al O, presenta un

*® Cristo Obrero: S de Flores y Parque Chacabuco, O de Pompeya y E de Soldati.

*! Flores: Flores Norte, Caballito Oeste y NO de Parque Chacabuco, con una importante superficie
al N de la Av Rivadavia.

2 Velez Sarsfield: barrios Parque Avellaneda N y S de Floresta, Villa Luro y el homénimo de dicha
C.E.

PVilla Lugano: que comprende al barrio del mismo nombre junto con el S de Parque Avellaneda,
SW de Flores y E de Villa Soldati.

* Consideramos dentro del promedio a las C.E. Vélez Sarsfield y Va Lugano, para compensar el
peso de la C.E Flores, que posee el 50% de su superficie al N de la Av. Rivadavia, y en
consecuencia un promedio alto para la zona, evitando asi las distorsiones que este hecho pudiere
ocasionar.
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patrén, si bien mucho menos definido que en el caso anterior (con algunos pocos
valores altos y bajos y un predominio de valores medios --altos y bajos-- distribuidos
en toda su drea), coincidente con el gradiente E-O, mencionado més arriba.

En definitiva, hasta aqui se observa una situacion del area de estudio que
no se aleja significativamente de la evidenciada por las unidades espaciales en las
que se halla incluida (CE), con excepcién de lo observado para Varela, y Virreyes
(que bien podria ser objeto de un futuro analisis), lo cual estaria indicando que el
subte no ha mejorado el precio de los terrenos en su area adyacente.

Cabe sefialar que, si bien nuestros hallazgos no resultan contundentes
desde la perspectiva de nuestro objetivo principal, tampoco se muestran
incompatibles con la estructura y funcionamiento urbano. Sin embargo, recogemos la
critica del economista argentino Roberto Pereyra para quien las valuaciones fiscales
en nuestra metropoli no satisfarian el principio de equidad, dada la incorrecta
determinacion de los componentes del ‘valor’ al mismo tiempo que, “... no
(...)[quedaria] claro que los principales beneficiarios de los servicios publicos
provistos por el Gobierno de la Ciudad sean quienes pagan mas impuestos locales
(principio del beneficio)...” (PEREYRA, 2004: 3-4). Ademads, “Para el fisco portefio, el

50% de las parcelas tienen un valor de metro cuadrado inferior a $15” (PEREYRA4,
2004: 8).

I1I. 2 - LA VALORIZACION DE LOS INMUEBLES EN EL AREA DE
INFLUENCIA DE LA OBRA

Aun con sus restricciones, aquel primer abordaje a partir de los precios de
los terrenos, presenta el interés de ofrecer una aproximacion razonable desde una
perspectiva tan cara a la economia espacial como lo es el valor del suelo puro. Pero
dadas las limitaciones de comparabilidad que afectan a los indicadores analizados,
enfocaremos el estudio de la evolucion del valor de las viviendas dentro y fuera del
area de impacto a través del indicador precio de oferta en el area de influencia de
la obra (serie histérica *77- 2001), para confrontarlo con los precios de oferta de los
bienes raices por barrio para Ciudad de Buenos Aires (serie historica "77-"88 y
'89-2001) y el indice Giménez Zapiola (GZ) / UADE periodo "77-2001, que, en
principio, se refieren a variables homogéneas.

Los precios de oferta publicados, de acuerdo con los especialistas
consultados por medio de entrevistas, constituyen una fuente de informacién objetiva
y accesible mucho més confiable que la recopilada por inmobiliarias, donde todos los
precios tienen el mismo sesgo, ademds de la posibilidad recabarlos siguiendo la
misma metodologia (v. nota N° 37).
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I11.2 .1- Las ‘reglas del método’

Atendiendo a las complejidades que hemos debido sortear para el disefio
de la metodologia de andlisis, que incluye la consulta de manuales de tasacion y
bibliografia antecedente sobre modelos hedonicos (citada en el capitulo
introductorio), con la correspondiente adaptacion a los objetivos de nuestra
investigacion, hemos decidido intercalar este capitulo para facilitar su comprension.

i) Caracteristicas de la muestra: los datos. Recopilaciony
tratamiento de la informacion de bienes raices

Con respecto al precio de los inmuebles en el drea de estudio, se
consideraron los precios de oferta de unidades nuevas y usadas (dentro del mercado
residencial), locales, terrenos y galpones, relevados a partir de la seccion de Avisos
Clasificados y Destacados del Diario Clarin™. La encuesta fue realizada para los dias
Sabados y Domingos, por ser éstos los de publicacion de mayor nimero de
propiedades y solo durante tres meses de cada afio seleccionado (Mayo- Agosto y

¥ La eleccion del suplemento avisos clasificados y destacados del diario Clarin se debe,
fundamentalmente, a la practicidad derivada del ordenamiento de la informacion por barrio para todo
¢l periodo estudiado, cosa que no sucede con otras fuentes igualmente confliables y representativas
de un sector del mercado, como el suplemento correspondiente del diario La Nacion, el cual sélo
recientemente presenta un ordenamiento similar, por lo cual fue descartado.

En lo atinente al trabajo de campo propiamente dicho, resulta oportuno mencionar que los diarios
de la ciudad no poseen archivo propio, por lo que la consulta debi6 efectuarse en bibliotecas
nacionales y municipales, que son depositarias de las donaciones de ejemplares efectuadas por los
mismos. Al respecto, la Hemeroteca del Congreso de la Nacion, almacena los periddicos en cajas de
archivos, conteniendo cada una aproximadamente entre siete y catorce ejemplares, con sus
respectivos suplementos en completo desorden, mezclados todos ellos, y vandalizados al extremo
de tornarse ilegibles por la manipulacion excesiva asi como por las partes faltantes. Los diarios
anteriores a 1982 se encuentran microfilmados, pero las maquinas lectoras son escasas y los turnos
de uso insuficientes como para llevar a cabo la consulta en un plazo razonable.

LLa Hemeroteca de la Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires, posee ejemplares encuadernados
v en perfecto estado de conservacion, aunque la coleccion es bastante incompleta, no existiendo
ningln tipo de registro del material faltante, como para agilizar las busquedas. Por ultimo la
Hemeroteca de la Biblioteca Nacional, atesora el material igualmente encuadernado, con registro
puntual de los tomos faltantes. La 0nica limitacion consiste en el impedimento de fotocopiar la
informacion, la cual s6lo puede ser consultada en sala o en su defecto, fotografiada con camara sin
flash. Lo que se desprende de lo dicho anteriormente, més alld de lo anecddtico es que, aiin
consultando la fuente en los tres lugares donde se halla disponible, existen faltantes. Por ejemplo el
afio 1976, no se encuentra disponible en ninguna de las tres bibliotecas, por distintas razones. Por
haber sido directamente retirado de la hemeroteca del Congreso por la junta militar, y por haberse
deteriorado por excesiva manipulacion o consulta en las otras bibliotecas. Esto determino, en la
practica que el afio de inicio de nuestra serie fuera el 77 y que en algunas oportunidades fuera
necesario efectuar el reemplazo de algunos meses diagramados por otros que cumplieran con los
requisitos establecidos. Pero mas importante alin, que la encuesta quedase inconclusa en tres de los
24 trimestres propuestos originariamente, dos en el afio ‘93 y uno en el afio ‘86.
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Noviembre), que se eligieron tomando en cuenta la estacionalidad en la aparicion de
ofertas® y la equidistancia, con el objeto de evitar, en lo posible, la repeticion de las
mismas® . Por tltimo, se retuvieron sélo los avisos que contuviesen datos sobre
direccion’®, precio total y superficie o nimero de ambientes, como minimo, por
constituir insumos indispensables para nuestra investigacion. (SPARACINO, 2001:9). La
Unica excepcidn la integran los inmuebles a estrenar y los lotes, que fueron incluidos
aun sin contar con informacion sobre el precio, debido a su calidad ‘per se’ de
indicadores relevantes de la dindmica de la construccion en la zona

Para la eleccién de los afios muestreados concebimos una primera
encuesta para el afio 1977 con la intencion de conocer, en principio, lo que
podriamos llamar la linea de base, es decir la situacion del mercado inmobiliario
local previo al anuncio de la obra, que como vimos mas arriba, se produce en Marzo
del 78, momento de liberacion de la traza para la extension de la linea.
Inmediatamente después del anuncio, durante la etapa de construccion e
inauguracion, la encuesta serd bienal para captar lo mas acabadamente posible las
expectativas anticipadas que normalmente operan bajo las circunstancias expuestas,

% En efecto, de acuerdo con informantes de inmobiliarias, las ofertas disminuyen sensiblemente
durante el verano, por ello se excluyeron del muestreo los meses de Diciembre, Enero y Febrero.
Por otro lado, sabiendo que para la década del 80, los dias de publicacion masiva de inmuebles
solian ser los Miercoles (CLICHEVSKY, 1986) hemos decidido diuplicar los fines de semana
encuestados en esos afios, para mantener la metodologia y compensar esta circunstancia.

*" La pertinencia de contar con informacién primaria, a través de la generacion de una base de datos
propia, radica, por un lado, en la necesidad de mantener la homogeneidad de criterio en el
levantamiento muestral a lo largo de toda la serie histérica. Por otra parte, se verifica que, para el
periodo estudiado, no existen relevamientos publicos o privados con el nivel de desagregacion
requerido. Mas aun, histéricamente, de acuerdo con la informacién proporcionada por Clichevsky,
(op.cit: 6 ), solo existe a escala municipal, un estudio de precios del suelo por barrio llevado a cabo
por el Consejo de Planificacion Urbana para el afio ‘60 y principios de la década del <70, el cual,
seglin consigna la investigadora, no habria sido actualizado para la década del ‘80, ni contaria con
informacion complementaria a cerca de la metodologia empleada, como para volverlo comparable
con cualquier relevamiento posterior que se efectuase. La recopilacion y analisis sistematico de los
precios de la tierra por barrio, se reinicia, dentro del &mbito municipal, a partir del 2004, a través de
los informes sobre la actividad inmobiliaria del CEDEM. (PERELMAN, 2004 ; MARAZI, 2005 ;
BONDIONI, 2009).

Fuera del ambito municipal, el Tribunal del Tasaciones de la Nacion, ha valuado puntualmente, a lo
largo de su historia, bienes inmuebles con fines especificos, sin que esto pudiese conformar una
base de datos representativa para el conjunto de la ciudad, algo similar a lo ocurrido con el
Departamento de tasaciones del Banco Hipotecario Nacional. Finalmente, las bases de datos de
empresas inmobiliarias relevantes en el mercado de la ciudad, nos fueron negadas, no asi las diversas
fuentes de precios recopilados por consultoras como Buscainmueble, Argenprop, Citec , ete, la
mayoria de las cuales ponen a disposicion datos a partir de la década del ‘90, a cambio del pago de
un arancel. El problema con estas Gltimas, estriba en la falta de confianza en el relevamiento y
veracidad de los datos , con la unica excepcion del SIPC, expresado tanto por autoridades
consultadas del Tribunal de Tasaciones de la Nacion como de la carrera de postgrado de tasacion
cientifica de inmuebles de la FADU- UBA.

3 . . . . . . . 5
* Las intersecciones de calles también constituyen direcciones, del mismo modo que las menciones

del tipo “ frente a la Plaza de la Misericordia”, en cuyo caso se eligio aleatoriamente cualquiera de
las calles que la circundan como aproximacion aceptable a la direccion.
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materializandose como plusvalias en el precio del suelo - afios 1980, 82,84 y 86- este
ultimo en coincidencia con el momento de inauguracion de la infraestructura. Por
ultimo se realizaron tres encuestas adicionales para los afios 1993 — 97 y 2001 con el
proposito averiguar los cambios ocurridos durante la etapa operacional. En total, con
la serie historica propuesta, hemos cubierto un periodo de casi 20 afios, (desde el
inicio de la prestacion del servicio) que es el maximo sugerido por GIULIANO, antes

de que los efectos positivos, derivados de la mejora en la accesibilidad, se extingan
(GIULIANO, 1995)

El procesamiento posterior de los casos relevados comprendio
fundamentalmente las siguientes operaciones:

o Ingreso de cada una de las observaciones como registro en una base
de Excel”, separando en campos distintos cada uno de los atributos
de las propiedades encuestadas (direccion, superficie, N° de
ambientes, precio, teléfono, Office, bacon, patio, etc.).

e Eliminacién de las duplicaciones, lo cual fue realizado manualmente
ya que al usar Excel como base de datos, no dispusimos de una
funcion para el control automatico de los mismos.

e Eliminacion de direcciones pertenecientes a inmobiliarias, cotejando
los datos con una base historica de direcciones de empresas del
sector confeccionada para tal fin.

o Conversion de los precios corrientes (en moneda local) a divisa
estadounidense, aplicando la cotizacién del dolar libre
correspondiente al mes y afio de cada uno de los avisos de la
encuesta. A partir de la convertibilidad, se tomaron los $ como
dolares.

En lo atinente al estudio del precio de los departamentos por barrio,
existen fuentes diversas para cubrir el intervalo de tiempo propuesto:

a) Periodo 1977-1988 para el cual disponemos del indicador “evolucion del
precio promedio de oferta del m2 construido para departamentos usados de
distintos barrios de la CABA” preparado por la Revista Propiedades ( op.
cit). El mismo fue convertido a precios promedio de oferta de
departamentos usados, al multiplicarlo por la superficie considerada
standard para ese tipo de unidades®’, con el fin de permitir su
comparabilidad con la otra serie utilizada (todo esto luego de haberlos
transformado en dolares corrientes).

¥ Utilizamos Excel como base de datos, en vez de otra mas apropiada (como Access por ejemplo)
debido al grado de compatibilidad que existe entre aquel y el Sistema de Informacion Geografica
utilizado para presentar los datos georreferenciados.

0 En informe del Cedem sobre el mercado inmobiliario (BONDIONI, 2009), se ha medido la
superficie promedio de los departamentos usados de 2 y 3 ambientes, por barrio, siendo estos los
valores empleados para reconstruir el precio total de los inmuebles.
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b) Periodo 1989-2001: asequible a través de la publicacion digital producida
por el SIPC*', a partir de los precios promedio de oferta de departamentos
entre 89-2001, discriminados por barrio a la vez que por numero de
ambientes, de la cual sélo utilizaremos el segmento correspondiente a
unidades de 2 y 3 ambientes.

Estas series fueron reprocesadas en base a los siguientes criterios, que dan
origen a las tablas 17 a 24:

I- Seleccion de algunos barrios, de modo de incluir aquellos que sirvieran como
control de la serie de precios encuestada, a saber:

v los que presentasen mayor estabilidad tendencial en términos relativos —es decir, en
el contexto de la ciudad -- a lo largo del periodo estudiado: estos son Barrio Norte y
Lugano, que registran los precios maximos y minimos, respectivamente, para toda
la serie histdrica.

e Caballito, por estar representado dentro del drea de estudio (las publicaciones antes
mencionadas, que sirvieron de fuente, no poseen informacion para Parque
Chacabuco ni Flores),

e lazona Centro (Monserrat y San Nicolas), debido a que constituye el area tradicional
mas consolidada de la ciudad, aunque pierde un poco de protagonismo durante los
90, por la revalorizacion de Puerto Madero, continia siendo el CBD de la teoria
clasica de la localizacion.

II- Determinacion de la variacion porcentual del precio entre afios consecutivos para
favorecer la comparacion en términos relativos con el indicador “precio de departamentos en
el area de estudio™.

En esta etapa de nuestra investigacioén, nos proponemos llevar a cabo un
estudio de las condiciones de mercado de los inmuebles presentes en nuestro recorte
espacial cuyo resultado serd contrastado con” ' segundo indicador propuesto
(evolucion del precio de los departamentos por barrio 6 indice GZ, segun
corresponda). Sin embargo, ello plantea la dificultad de la existencia de “ruido”
procedente del hecho de que dos departamentos que posean, por ejemplo, igual
nimero de ambientes pueden presentar una cotizacion diferente por factores relativos
su categoria antigiiedad, calidad, etc. Del mismo modo, el proceso de valorizacion
de las unidades, no siempre es directamente proporcional a la cantidad de ambientes,
debido a factores de distinta indole*. Por este motivo hemos recurrido a la consulta

"' Los servicios inmobiliarios por computacién (SIPC) constituyen un referente para los agentes
entrevistados del sector inmobiliario. Ofrece asimismo un servicio arancelado, a la vez que exclusivo
E)Zara miembros del sector, de ofertas historicas de inmuebles.

Por ejemplo, un cambio en el tamafio y composicion de la familia (demografico), o en la
legislacion urbana y/o impositiva pueden afectar las preferencias de los consumidores,
incrementando la demanda en el segmento de las unidades mas chicas y afectando asi su cotizacion
relativa frente a las de mayor tamafio.
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de peritos tasadores especialistas en tasacién cientifica de inmuebles®” asi como de
bibliografia técnica especifica (GUERRERO, 2008) para “limpiar” las series de precios
de todos sus “accesorios” y obtener un precio estandarizado representativo de la
propiedad promedio, pues, como dijimos, nuestro objetivo es indagar las variaciones
en los precios debidas a la localizacion, exclusivamente, a lo largo del tiempo. Pero
antes debemos detenernos por un momento para arrojar un poco mas de luz sobre los
procedimientos seguidos.

ii) La definicion de submercados

Indudablemente, el estudio de la propiedad inmueble presenta una
complejidad singular debido a la naturaleza heterogénea de los bienes involucrados,
como vimos mas arriba. De alli la necesidad de segmentarlos para poder efectuar el
analisis entre elementos que resulten homologables. Ahora bien, no existe un camino
univoco para hacer esto. En la literatura antecedente conviven una variedad de
enfoques y clasificaciones, desde los que se basan en caracteristicas puramente
intrinsecas por un lado, hasta los que privilegian la exposicion a externalidades como
lideres del proceso de apreciacion / depreciacion de las unidades. Modernamente se
ha tendido a agruparlos segiin ambos aspectos. Precisamente cuantos mas elementos
incorporemos a la clasificacion, mas especifico —y reducido- se tornara el universo
observado. (CANCELO, 2000 ; WATKINGS, 2001; LOPEZ LEVI, 2003 ; PRYCE, 2009 )

Los requerimientos tedricos de nuestra investigaciéon, nos obligan a
adoptar una clasificacion de las ofertas basada en la estructura, para estandarizar las
edificaciones de modo que las diferencias detectadas obedezcan exclusivamente a
factores de localizacion.

De este modo nuestra clasificacion diferencia entre distintos usos:
terrenos, casas, departamentos, ph, locales, galpones. En tanto que para las unidades
destinadas a vivienda, discriminaremos segmentos segin el nimero de ambientes y el
tipo de operacion, ya sea venta o alquiler. A la vez , dentro de estos, se tomaran en
cuenta todos los atributos fisicos y estructurales (v. punto iv ‘coeficientes de
homogenizacion”)

Ahora bien, el principio en que se basan las mas recientes clasificaciones
es el de sustituibilidad —aunque nunca pueda ser completa- de las unidades postulado
por Grigsy en 1963 -citado por PRYCE (2009: 2)-. El aspecto crucial de la pertinencia
en la discriminacion del universo en el analisis de su evolucion, radica en el hecho de
que los submercados locales, si bien estan relacionados entre si por una cadena de

“ Tal es el caso del arquitecto Eduardo Elguezabal , consultor del Tribunal de Tasaciones de la
Nacion y director de la carrera de posgrado de la FADU en Tasacion Cientifica de Inmuebles, y del
economista Roberto Pereyra, coordinador del proyecto de reforma tributaria, BID-DGR.
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sustitucion, pueden presentar una evolucion divergente a lo largo del tiempo (lo que
se conoce como segmentacion propiamente dicha) o también que lo que ocurre en un
submercado se propague a los otros (efecto ola) o hasta incluso puede darse una
tendencia de largo plazo (brecha ciclica) que hace que la misma aumente durante las
fases alcistas y se estreche hasta alcanzar el normal en la fase recesiva (CANCELO,
2000).

iii) La estructura del mercado de oferta de inmuebles
en el area de estudio

De acuerdo con la definicién propuesta, y en base a la exploracion de
ofertas de la muestra de avisos clasificados en la zona, hemos identificado los
siguientes submercados y segmentos, volcandolos en la tabla 16 que aparece a
continuacion:
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Tabla 16
ESTRUCTURA DEL MERCADO INMOBILIARIO (DE OFERTAS) EN EL AREA DE INFLUENCIA
DE LAS ESTACIONES MITRE- VIRREYES ENTRE LOS ANOS 1977 Y 2001

Q o ' 3

2 5 g ! S<|z|<| | 2

o =) u 9 > < Z2|w g

& CASA / CHALET /PETIT HOTEL % DEPARTAMENTO /PISO /SEMIPISO sl E|E S|le|1S|6] &

= b = e eelals5l=] 2

2 2 = =>|8 8

@ 3 = |9

B

=

s

g 1A|[2A| 3A| 4A |>=5A |VTA |ALQ | TOT 1A| 2A | 3A | 4A |>=5A| VTA |ALQ | TOT TOT TOT | SUMA

'8-

=

<
1977 - [ 1(14/23 | 23 | 60 | 1 61 ) - |89 |97 |57 ] 10 | 251 | 11 | 262 ) 1| 3 J19] 23 3 310151 11 ) 357
1880 - |- | 8|19 | 15 | 41 1 |42 ) 2|7 /39[55|33| 3 |127 |10 1373|9192 3 21012} 7 209
1982) - | - [ 7 |18 | 11 34 | 2 | 36 | 3 )11]| 42 | 56 | 52 7 163 | 15 | 168 ) 3 | 3 | 16 ] 22 8 41110]0) 13 ] 242
1984 - | 11819 9 37 | 0 | 37 ] 0|3 /28|47 |34 4 114 | 2 |16 J 4 111110 | 25 3 0jojs5] 8 186
1986 - | -|10/12 | 10 | 32 | O | 32 | 1]4 /26|43 |24 1 91 7 98 |0 5] 5]10 3 2j10})3}] 8 149
1993) - | - | 5|24 | 14 | M1 2 |77 ]10)6[13]|34] 22 2 72 5 77 | 9| 6 112 ]) 27 3 31010} 6 153
1997 - | - (1355 45 |111| 2 |113] 1 ]123/198(244(182| 19 | 587 | 79 | 666 |33 39|41 ]113] 8 410)2])14 ] 907
2001) - | -[7[28| 37 [ 69 | 3 | 72 ]0)23/138|195[183| 24 | 485 | 78 | 563 |29]125 )22 76 6 510)J0) 11 ] 722
TOT| 0| 2 [72]198| 164 [425| 11 [ 470 7 |85|574|771|587| 70 [1880| 207 |2087]82]101]134)317 | 37 23| 1 J17| 78 | 2925

Fuente: Elaboracion propia en base a relevamiento de ofertas de los suplementos clasificados y destacados del diario Clarin realizadas ad hoc entre los afios
1977 y 2001.
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Observar estos guarismos, invita a un andlisis mas detallado del
submercado residencial de departamentos, pues representan el 71% de las ofertas
registradas. El segmento de casas, aunque involucra un volumen menor de las
operaciones (16%) y el de los PH (3.45%) y Tipo casas (4.58%), por su parte,
interesan porque resultan complementarios de los primeros, en cuanto a su
localizacién espacial, garantizando la cobertura de la totalidad del parque
inmobiliario residencial.

Los usos comerciales, locales y oficinas, industriales (galpones) y
terrenos, porcion infima de la muestra, no seran tratados en forma detallada dentro de
los limites del presente estudio, pues ademas de carecer de significacion estadistica
no disponemos de la informacion de referencia necesaria para cotejarlos, por lo que
no podriamos derivar de ello ninguna consecuencia relevante. Consideraciones
similares aplican, asimismo, para justificar la no inclusion del rubro alquileres. En
tanto que el segmento de los departamentos de cuatro ambientes fue desestimado, por
ser el resultado de su analisis, de caracter redundante.

Habiendo efectuado esta clasificacion, resta ain homologar por
diferencias de calidad entre unidades dentro de un mismo submercado o segmento.
Esto se conseguird mediante la aplicacion de coeficientes de ‘homogenizacion’ o
‘estandarizacion’ fijados por el Tribunal de Tasaciones de la Nacion -TTN-
(TRIBUNAL DE TASACIONES DE LA NACION, 2002) bajo normas internacionales

establecidas por el International Valuation Standards Committee -IVCC- (INSTITUTO
ARGENTINO DE TASACIONES, 2003)

iv) Coeficientes de homogeirﬁzacién adoptados™**

COEFICIENTE POR UBICACION DEL DEPARTAMENTO EN EL EDIFICIO:

1  Ubicacién en la planta

Departamento al frente e 1.00
Departamento al contrafrente ™ e 0.95
Departamento a patio interior L 0.90
Departamento en esquina 1.10
2  Ubicacion en piso ( edificio con

ascensor)*®

Planta baja 0.90
Planta baja con patio y/o jardin al fondo . 1.00
BIMerpiso: = Ginhseataeeeesi 0.90
Segundo pis0 000 eeesseresssesssaninenes 0.95
3ery D PISD 00000 seessessssssssmeseniaes 1
SeYeln @000 i erlemedetates 1.05
TMOYBW =000 imeieessrsessessssmsd 1.10
Pisos superiores s 1.15
Utimo piso s 0.90

“ (GERRERO, 1994 ;:SECRETARIA DE TRANSPORTE, 1989)

% Para PH, duplex- salvo que sea departamento en diplex- y tipo casas, (sin ascensor) adoptamos
coeficiente 1 para la PB, 0.95 para 1° y2° piso, 0.90 para el 3° y 4° piso y 0.85 a partir del 5° piso. En
tanto que para las categorias que no corresponde como casas, locales comerciales, lotes, aplicamos
el valor 1, pues no afecta al coeficiente final.
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COEFICIENTE POR DEPRECIACION *¢:
3  Antigiiedad:

Estrenar®’ 1.10
< a 10 afios 1
10 a 20 afios 0.95
> a 20 afios 0.90
4 Estado
Impecable, excelente 1.05
Muy bueno (a nuevo o reciclada) s 1
Bueno 0.85
A Reciclar 0.75
Demolicion (para lotes) 0.90
COEFICIENTE POR MEJORAS (BHN)
5  Garage /Cochera (1 automdvil)*® 1.05
Garage/ Cochera vs autos 1.10
6  Teléfono 1 linea® 1.05

% Fueron disefiados ad hoc, por tratarse de una importante caracteristica, de la que sin
embargo poseemos informacion incompleta, dada la naturaleza de la fuente empleada.

Cuando se dispone del dato fehaciente de edad de la construccion y estado, es norma
aplicar los coeficientes elaborados por Ross-Heidecke, que miden el grado de depreciacion de los
edificios. Esto es, en base al calculo de la vida util remanente, que difiere segiin el tipo de
construccion y hasta de las instalaciones que la componen, se obtiene el coeficiente, leyéndolo desde
una tabla de doble entrada que relaciona ambas caracteristicas, quedando la antigiiedad ponderada
por el estado de conservacion. (GUERRERQO, 2008: 134-137)

Para nuestra serie de datos, no todos lo avisos recopilados, poseen informacion precisa sobre
la edad. En general. observamos que sélo se especifica, como argumento de venta, para
construcciones dentro de los 10 primeros afios de vida y mas excepcionalmente hasta los 20 afios. En
suma, disponemos de propiedades a estrenar y usadas y sélo dentro de los primeros 20 afios con
especificacion precisa. Por consiguiente, asumimos como supuesto, que las construcciones usadas
tienen, en promedio, 25 afios de antigiiedad. Sabemos que, de seguro, poseen mas de 20, y hemos
elegido ser conservadores, dado que se trata de un supuesto que podria restar un porcentaje alto,
indebido, del precio final. Preferimos sobreestimar, un poco, el valor de las propiedades mas
antiguas.

En cuanto al estado de conservacion, segundo componente esencial del coeficiente, tampoco
resulta asequible, dado que requeriria de la inspeccion visual de un volumen muy considerable de
inmuebles. Solo hemos podido, en consecuencia, registrar los casos extremos ya sea muy buenos
(excelente, impecable estado) o muy malos (‘buen estado’, que en términos de la jerga ‘marketinera’
del negocio inmobiliario, y, segin lo informado por agentes del sector, significa regular o malo), asi
como las menciones ‘a reciclar’ o directamente ‘demolicion’. Para los casos no especificados, se
consideré un estado normal, en tanto que la categoria ‘muy bueno’ alude, en realidad, al caso medio
o normal.

“Resulta evidente que las propiedades a estrenar no presentan deterioro — de hecho el
porcentaje asignado por Ross Hidecke es cero -, por el contrario, evidencian, debido a su condicion,
un plus en su precio que consideramos necesario reflejar.

*® Indicador presente en el estudio de TABAKMAN (SECRETARIA DE TRANSPORTE,
1989), que corresponde a los coeficientes utilizados por el BANCO HIPOTECARIO NACIONAL
(BHN), y sugerido por el TRIBUNAL DE TASACIONES DE LA NACION ,2002)

* Idem nota 48. Ademas, si bien es cierto que luego de la privatizacién de Entel en el ‘90, el
teléfono perdié algo de peso, sigue siendo mencionado como argumento de venta hasta el 2001, por
lo que decidimos aplicar el mismo coeficiente para toda la serie, lo cual crea una ligera
sobrevaluacion de los precios correspondientes a 1993, 1997 y 2001.
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Teléfono vs lineas 1.10
COEFICIENTE POR CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DEL EDIFICIO:

7 Calidad

F Categoria econdmica 0.90

E  Categoria buena econdémica 1.00

D Categoria buena sin calefaccién central 1.05-1.10
C  Categoria buena con calefaccion central 1.15-1.20
B  Categoria muy buena 1.25-1.30
A  Categoria excepcional (BHN)™® 1.40

Para la clasificacion de las unidades, dentro de cada una de las categorias
especificadas mas arriba en 7 (coeficiente de calidad), se emplearon un total de 28
indicadores, algunos com?uestos a su vez, como por ¢j. “amenities”. Estos Gltimos
se detallan a continuacién :

( o 3
W | e el

#Bario completo + toilete
+Cocina + office o antecocina

Locales < Sanitarios :
+Suites
+Barios adicionales (otros)
Servicio { oDept-andfa’ncias / }{abitaci()n de servicio
\ +Habitacion de huéspedes

r eCalefaccion central /losa radiante
+Refrigeracion central o individual
+Servicios centrales

¢Lavadero

+Vestidor

+Baulera
Espacios o equipamientos +Hogar
complementarios y reves- { ¢Quincho /parrilla
timientos de categoria +Hidromasaje

sAmenities (laundry, cancha de tenis, piscina, sauna —
gimnasio, solarium, salon de fiestas, patio de juegos,
parque o jardin)

+Revestimientos (pisos tarugados, marmol, boiserie,
carpinterias en maderas nobles, porcellanatos, etc.)

+Otros (puerta blindada, breakfast, portero visor, ascensor
\ principal y de servicio, entrada de autos, seguridad, etc.)

* El Superior Tribunal de Tasaciones de la Nacién recomienda no usar coeficientes
superiores a 1.30. Sin embargo dicha transgresion se encuentra avalada por el indice BHN empleado
en el trabajo de TABAKMAN (SECRETARIA DE TRANSPORTE, 1989), que persigue un objetivo
similar al nuestro.

*' El modelo de clasificacion propuesto, en locales sanitarios, de estar y de servicio, y
equipamientos complementarios, fue tomado de AMARILLA (1998), en tanto que los atributos
mismos y la ponderacion otorgada a cada uno fue establecida ad hoc para la época y el lugar bajo
estudio. Recordemos que Amarilla estudia los precios de las propiedades a principios de siglo en la
ciudad de Mar del Plata. La idea de sopesar las distintas caracteristicas procede de Torres (citado por
SOHIER, 1986: 63 en nota al pie)
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¢Doble circulacion

+Entrada principal y de servicio
ePaliere privado

+hall

Distribucién <

r +Balcon /Balcon terraza
¢Parque /fondo / jardin
+Patio

¢Terraza

Espacios exteriores =

A cada uno de estos atributos, se les asigno un puntaje: 1 en caso de
presencia, 2 en caso de existir mas de una unidad del mismo, 6 para ponderar alguna
caracteristica en particular, como por €j los balcones terraza frente a los balcones
comunes (v. anexo II). Finalmente, sobre la base de los puntajes obtenidos para estos
indicadores, definimos un criterio para separar las unidades muestreadas, asignando
coeficientes de acuerdo a las diferencias de calidad encontradas:

Tabla 16
CRITERIOS PARA LA ESTANDARIZACION DE INMUEBLES DE ACUERDO A LA CALIDAD
DE LA CONSTRUCCION: COEFICIENTES ADOPTADOS

c° CONDICION LOGICA COEF
. Esp_acxos. > Calefaccion central +
Locales + espacios equipamientos 7 s
A 3 = g & refrigeracion + otros 1.40
exteriores > 0= 6 8s complementarios + A s
A S . servicios centrales >o0= 1
Distribucion >0 = 4
Locales + espacios S SE? (:?;i:ntos Cetcfrecion fcenfral +
B 3 p_ e ! & refrigeracion + otros 1.27
exteriores >0=3 y<6 & complementarios + o _
PR ; servicios centrales >o0= 1
Distribucion > 0 = 2
Locales + espacios exteriores + Calefaccion central +
C | Espacios o equipamientos complementarios + Distribucion & refrigeracion + otros 1.17
>0=3 servicios centrales >o0= 1
Locales + espacios exteriores +
¢ : : ; Vil _ 1.07
D | Espacios o equipamientos complementarios + Distribucion > o0=3
Locales + espacios exteriores + 1
E ; R . e
Espacios o equipamientos complementarios + Distribucion = 2
g | Locales + espacios exteriores + 0.90
Espacios o equipamientos complementarios + Distribucion <o =1

Fuente: Elaboracion propia, en base a Coeficientes TTN (GUERRERQO, 2008: 118 — 123 y 164), adaptados en
Sfuncion de las clasificaciones BHN, adoptadas por TABAKMAN( SECRETARIA DE TRANSPORTE, 1989), y
TORRES (SOHIER, 1986:63) y actualizados en funcion de las nuevas caracteristicas constructivas, materiales
v servicios relevados en la encuesta de de precios efectuada. C°= categoria

Todos estos procedimientos, han tenido como finalidad, el establecimiento
de una formula aplicable al precio de oferta de las propiedades, expresados en
moneda estadounidense, para convertirlas en “(...) valores base, que solamente se

vean afectados por su ubicacion, (SECRETARIA DE TRANSPORTE -TABAKMAN ,1989:
45):
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VALOR DEL INMUEBLE [US$S}

VALOR ESTANDARIZADO =
COEFICIENTE HOMOLOGACION

Donde:

[COEFICIENTE UBICACION EN PLANTA] X [COEFICIENTE
COEFICIENTE UBIC. EN PIs0] X [COEFICIENTE POR DEPRECIACION
HOMOLOGACION =  (ESTADO X ANTIGUEDAD)] X [COEFICIENTE GARAGE] X

[COEFICIENTE TELEFONO] X [COEFICIENTE CALIDAD]

La superficie, por su parte, serd considerada indirectamente a través del
numero de ambientes dentro del segmento correspondiente.

111.2.2- Submercado de departamentos de 3 ambientes ofertados
para venta

Para comenzar, la distribucion interbarrial de precios promedio para todas
las unidades seleccionadas (tabla 17), muestra la preeminencia, en términos
absolutos, de Barrio Norte, que encabeza el ranking de precios ostentando los
valores mas altos para todo el periodo analizado. Situacién que no sorprende por
tratarse de una zona tradicionalmente buena, destinada a sectores de ingresos altos y
medio altos. El segundo lugar, en cambio, es ocupado por el Area de Estudio para
todos los afios encuestados’, con la tinica excepcion del “86. Resulta destacable que
el sector en cuestion, haya podido desplazar a la zona Centro y Caballito, regiones
capitalinas consolidadas y prestigiosas que se disputan alternativamente el tercero y
cuarto puesto. El barrio de Va. Lugano queda relegado, como era de esperarse, al
ultimo lugar, practicamente para toda de la serie analizada, dado que se trata de un
barrio nuevo poco consolidado, concebido para sectores de ingresos medio bajos y
bajos.

s2 Notese que la serie es mas corta que para las otras unidades espaciales.
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Tabla 17

PRECIOS DE OFERTA DE LOS DEPARTAMENTOS DE 3 AMBIENTES

BARRIOS SELECCIONADOS DE LA CABA Y A.l SERIE HISTORICA 1977-2001

Doélares corrientes al tipo de cambio libre

Py UEAT  B°NORTE CENTRO LUGANO CABALLITO AL
1977 28,064 s/d s/d s/d 20,915
1980 84,183 s/d s/d s/d 73,130
1982 21,559 14,690 12,921 11,341 20,266
1984 27,027 20,009 s/d 21,707 21,926
1986 31,873 25,731 s/d 28,212 24,653
1988 28,165 21,810 s/d 24,385 s/d
1989 24,000 19,000 9,000 18,000 s/d
1990 28,000 22,000 9,000 20,000 s/d
1991 45,000 34,000 18,000 34,000 s/d
1992 68,000 52,000 32,000 51,000 s/d
1993 68,000 55,000 35,000 55,000 67,971
1994 77,000 60,000 40,000 60,000 s/d
1995 74,000 59,000 30,000 58,000 s/d
1996 70,000 57,000 35,000 58,000 s/d
1997 73,000 56,000 40,000 58,000 70,624
1998 76,000 56,000 39,000 58,000 s/d
1999 77,000 55,000 37,000 57,000 s/d
2000 78,000 58,000 40,000 56,000 s/d
2001 78,000 56,000 39,000 56,000 73,274

Fuente: Elaboracién propia en base a datos del SIPC, de la Revista Propiedades y de muestreo
de avisos clasificados y Destacados del Diario Clarin.

*Los valores presentados son los promedios estimados para cada una de las unidades
espaciales consideradas.

La segunda cuestion relevante que surge del analisis de la tabla 17 esta
referida al movimiento ciclico que se advierte en la evolucion de los precios
promedio de los departamentos. Asi se constatan, siempre en términos absolutos,
derrumbes generalizados de precios para la mayoria de las unidades espaciales
seleccionadas con minimos que se corresponden con los momentos de crisis
econdmicas a nivel nacional y maximos que coinciden con las fases de bonanza (por
ej., el ’94). Notense especialmente los descensos acaecidos en el "88 y "89, durante la
debacle hiperinflacionaria desatada en las postrimerias del gobierno de Alfonsin, o en
el "95, g'a en tiempos del menemismo, en consonancia con el denominado ‘efecto
tequila®>”.

Ahora bien, si se trata de observar la evolucion de estructura espacial de
precios dentro de la ciudad, es decir, si se van a comparar varias estructuras
correspondientes a diferentes momentos historicos, es imprescindible convertir los
datos en porcentajes, como se muestra en la tabla 18, donde se calcul6 la diferencia

% con respecto al efecto de la crisis mexicana sobre el mercado inmobiliario local puede consultarse
a BILDER (1996).
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porcentual en los precios de los departamentos para pares de afios consecutivos de la
encuesta.

Tabla 18
VALORIZACION INTERANUAL DE LOS DEPARTAMENTOS DE 3 AMBIENTES.
BARRIOS DE LA CABA Y A.l. SERIE HISTORICA 1977-2001
[en % a partir de los precios promedio en délares corrientes |

Lugar
: B°NORTE  CENTRO | LUGANO CABALLITO AL
Periodo
80/77 200.0 s/d s/d s/d 249.7
82/80 -74.4 s/d s/d s/d 723
84/82 25.4 36.2 s/d 91.4 8.2
86/84 17.9 28.6 s/d 30.0 12.4
88/86 -11.6 -15.2 s/d -136 s/d
89/88 -14.8 -12.9 -30.3* -26.2 s/d
90/89 16.7 15.8 0.0 11.1 s/d
91/90 60.7 54.5 100.0 70.0 s/d
92/91 51.1 52.9 77.8 50.0 s/d
93/92 0.0 58 9.4 7.8 175.7*
94/93 13.2 9.1 14.3 9.1 s/d
95/94 -39 1.7 -25.0 -3.3 s/d
96/95 -5.4 -3.4 16.7 0.0 s/d
97/96 43 -1.8 14.3 0.0 3.9*
98/97 4.1 0.0 2.5 0.0 s/d
99/98 1.3 -1.8 -5.1 A7 s/d
2000/99 1.3 5.5 8.1 -1.8 s/d
2001/2000 0.0 3.4 2.5 0.0 3.8*

Fuente: Elaboracion propia en base a datos tabla 17.
*Para el barrio de Lugano, el sexto periodo (89/88), corresponde en realidad a la variacién 1989-
1982, algo similar se presenta con el décimo periodo (93/92) del A.I. que se refiere a la variacion
acumulada 93-86 y a los periodos decimocuarto y decimoctavo que aluden a las variaciones
acumuladas 97/93 y 2001/97 respectivamente.

El estudio de las variaciones interanuales revela el descomunal aumento,
que experimentan los precios de los departamentos de 3 ambientes en el Area de
Influencia de la obra, entre el afio de comparacion —previo al anuncio- 1977 y el afio
observado inmediatamente posterior, 1980. Este incremento del orden del 250% en la
cotizacion de la propiedad promedio, nos llevaria a pensar en un efecto de
valorizacion positiva debido a la captacion de expectativas anticipadas por parte del
mercado, en funcion del anuncio de la llegada del subte. Sin embargo, dos
circunstancias relativizan nuestro hallazgo: 1) el retorno de los precios a valores
similares a los del *77 en el periodo subsiguiente 82/80 — indicado por la valorizacion
negativa cercana al 75% - y 2) el hecho de que en Barrio Norte se advierta un
aumento de similar envergadura para el mismo periodo, lo cual denotaria que las
‘fuerzas de mercado’ operando detras de este cambio son las mismas o al menos que
la variacion observada en el Area de Estudio no habria sido provocada, o al menos no
en su totalidad, por la extension marginal de la linea E , ya que un cambio del mismo
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signo aunque de magnitud un tanto inferior es registrado para una zona en la que no
hubo incidencia del subte para la misma época’”.

Como vemos, la utilizacion de porcentajes, permite apreciar con mayor
exactitud los cambios operados. Por ejemplo, el aumento en los precios de oferta
dentro de este segmento alcanza el segundo méaximo mucho antes del 94 (como
arrojaba el analisis en términos absolutos). Aqui se ve claramente que, si bien los
precios continian aumentando hasta dicho afio, lo hacen en forma desacelerada, para
comenzar a decrecer a partir del 95 (suceso evidenciado por la presencia de valores
negativos). En efecto, el "91 resulta ser el afio de mayor crecimiento relativo, seguido
por el '92, para todas las zonas escogidas, en tanto que el incremento acumulado
entre el "90 y el "92, llega a superar en algunos casos el 170% (tabla 18). Esta es,
precisamente, la situacién de Villa Lugano, que muestra un avance espectacular
superando al observado en el Centro, Caballito y Barrio Norte, drea de mayor precio
relativo entre los barrios seleccionados para control. Sin embargo es justo reconocer
que la zona acumula un descenso superior al 30% entre el "82 y el "89, seguido por
una etapa de sostenimiento de la situacion de precios bajos "90/°89 por lo cual, parte
de lo observado puede deberse a alguna suerte de ‘efecto rebote’, que resulta
equilibrado, en parte, por el descenso del 25% registrado en la fase depresiva del
'95. Dicha retraccion en los precios resulta 18 puntos porcentuales mayor que el
acumulado por la zona Centro en periodos consecutivos entre el 95 y el '97, y
supera, en mas de 20 puntos porcentuales, al descenso experimentado por Caballito
(v.tabla 18.)

Analizando los valores correspondientes a los subperiodos “77-'86 y "86-
2001, es decir para las etapas preoperacional y operacional, vemos que en el primer
caso, mientras que Barrio Norte cierra el subperiodo con un incremento cercano al
14%, el drea de estudio 1o hace en un nivel un tanto mas alto, proximo al 18% (v
tabla 19), con valores criticos de descenso durante el bienio "82-'80, que resultan
compensatorios del significativo aumento registrado en el trienio anterior *77-°80 (v
tabla 18), y a los que ya nos hemos referido.

En la etapa operacional, comparando los cambios en los precios entre
afios extremos del intervalo ‘86-2001 observamos un crecimiento porcentual
extraordinario del area de influencia (197.2 %) que se despega de la evolucion
evidenciada por Barrio Norte, Centro y el propio barrio de Caballito del cual forma
parte. Estos ultimos, acumulan un aumento que arroja entre 52 y 99 puntos
porcentuales por debajo del recorte territorial estudiado para la misma época (v. tabla
19), la mayor parte de los cuales ocurre en el lapso de tiempo comprendido entre el

5 En efecto, el Barrio Norte, a pesar de no formar parte de la lista de barrios oficiales de la CABA.
posee limites precisos entre las Avenidas Cordoba, 9 de julio, Las Heras y Coronel Diaz, siendo
Avenida Santa Fe (y el subte D que la recorre) su eje tradicional. Sin embargo, las extensiones
marginales que se materializan sobre esa linea a partir del’87 (Carranza) hasta el 2000 (Congreso
de Tucuman), se localizan completamente fuera de los limites del barrio.
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86 y el 93, es decir durante los afios inaugurales de la prestacion del servicio para
las estaciones consideradas.

Tabla 19
VALORIZACION PORCENTUAL DE LOS DEPARTAMENTOS DE 3 AMB. DURANTE LAS
ETAPAS PRE-OPERACIONAL Y OPERACIONAL. BARRIOS DE LA CABA Y ALl
Periodo ¢77-2001.

,:;:i;léﬂ Bo.NORTE CENTRO | LUGANO | CABALLITO | A.L
77/86 13.6 - - - 17.9
93/86 113.3 137 | - 95.0 175.7
97/93 7.4 18 | 143 55 39
2001/97 6.8 00 | 25 -3.4 3.8
2001/86 144.7 117.6 - 98.5 197.2

Fuente: elaboracion propia en base a datos tabla 17

A partir del "93 comienza a acentuarse la tendencia decreciente en el
aumento de los precios, la que, con un moderado repunte durante el ‘94, pasa a
convertirse en franco descenso durante gran parte del periodo subsiguiente, aunque
con particular dureza en los afios de la fase depresiva del "95 y "96, en especial para
Va. Lugano que durante el 95 decrece seis veces mas que el Barrio Norte, en tanto
que Caballito lo hace en niveles levemente inferiores a este ultimo (v tabla 18). Otro
momento critico de caida en los precios comienza en el afio 98, afectando sobre todo
a Lugano, que nuevamente registra una baja significativa, mayor al 7% (sumando los
descensos del "98 y *99) -v. tabla 18-, en relacion a la observada en Caballito o el
Centro, en tanto que en Barrio Norte se constata un aumento aproximadamente
equivalente a la baja acumulada por Va. Lugano en ese mismo periodo. Analizando
el periodo ‘93-°97 en conjunto (v tabla 19), los cuatro barrios empleados como
control de nuestra area de estudio, muestran saldos positivos aunque relativamente
modestos, siendo los mas altos, para Bo. Norte (7.4) y Lugano (14.3), en tanto que
para Caballito el incremento se ubica por encima del 5%.

Tabla 20
iNDICE DE VALORIZACION DE DEPARTAMENTOS DE 3 AMB.
Bo. NORTE Y AREA DE INFLUENCIA DE LAS ESTACIONES MITRE —VIRREYES.
1977-2001 (indice de délares corrientes. Afio base 1977=100)

Afo
 Lugar 1977 1980 1982 | 1984 1986 1993 | 1997 | 2001
Bo. NORTE 100.0 300.0 76.8 96.3 1136 | 242.3 | 260.1 | 277.9
Al 100.0 349.7 969 | 104.8 | 117.9 | 325.0 | 337.7 | 350.3

Fuente: elaboracion propia en base a encuesta de precios de la seccion de Avisos Clasificados y
Destacados del diario Clariny datos de la Revista Propiedades (op. Cit) y el SIPC (op. Cit.).

Por altimo, para el drea de impacto tomamos la serie de precios en dolares
corrientes desde el “77 convertido en indice para facilitar la comparacion, y nos
cefiimos a los afios relevados en la encuesta propia, haciendo lo mismo con Barrio
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Norte (v. tabla N°20). Veremos que los incrementos producidos desde el momento
previo al anuncio de la obra, presentan una tendencia gradual hasta el *86, afio de
inauguracion de las estaciones, esto es, sin tomar en cuenta el cimbronazo producido
entre el "80 y el "82, que, como dijimos, no nos parece motivado por el subte, al
menos no en su totalidad. Ya en la etapa operacional se acelera notablemente la
tendencia alcista especialmente con el salto de 225 puntos porcentuales del ’93, para
luego estabilizarse pero con porcentajes mas altos que los de la etapa preoperacional.

Resulta destacable que Barrio Norte exhibe una tendencia idéntica al
recorte territorial objeto de nuestro estudio. La diferencia es solamente de grado para
cada uno de los afios examinados, llegando al 2001 con una mejora del 178 %
respecto del *77, en tanto que el area de estudio lo hace en un 250% (recordemos que
los cambios interanuales deben considerarse restando de ellos los 100 del inicio de la
serie).

No obstante, el crecimiento exhibido por el area bajo andlisis, al final del
periodo estudiado, resulta practicamente de igual magnitud al conseguido en el *80.
Fendmeno que también se observa en el area de control.

II1.2.2.1- Distribucion territorial de los precios de oferta de los
departamentos de 3 ambientes en venta para el area de estudio

Al explorar la distribucion intrazonal dentro del area de estudio, resalta el
hecho de que, casi todos los individuos de la poblacion muestral, se localizan dentro
del area de influencia de las estaciones ubicadas al Este (Mitre - Medalla Milagrosa),
a lo largo de practicamente toda la serie historica. De ahi que las afirmaciones, que
vinimos haciendo sobre la evolucion de los precios promedio de los departamentos
de 3 ambientes, resulten mayormente representativas de aquel sector (v. mapa 47)

A su vez, dentro del fragmento referido, ocupan preferentemente la
porciéon Norte. Es decir, que podriamos englobarlas trazando un tridngulo cuya
hipotenusa uniria la esquina de Curapaligue y Asamblea, en el extremo SO del

Parque Chacabuco, con la esquina de Directorio y Pedernera y se extenderia hacia el
NE.

Ahora bien, en lo atinente a la distribucién espacial de precios de oferta,
se presentan varias regularidades a lo largo de la serie historica considerada, a saber:
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e Los precios altos y medio altos se ubican en torno a las avenidas Juan
Bautista Alberdi, Directorio asi como el espacio entre ambas y Carabobo,
en especial dentro de los limites del Barrio de Caballito y Flores Norte.
También en los alrededores del Parque Chacabuco, sobre todo en
Asamblea, Curapaligue y Emilio Mitre. Otro tanto ocurre en torno a la
Plaza de la Misericordia.

e Los precios medio bajos y bajos ocupan los intersticios entre los ejes
mencionados.

e El grueso de las publicaciones, para varios de los afios encuestados, ocupa
la franja entre las 5 y las 8 cuadras (referidos como buffer 600 y buffer
1000°%). Esto significa que el 4rea de mayor dinamismo de mercado para
el segmento analizado, se encuentra més lejos de la linea, al igual que los
precios altos, al contrario de lo predicho por la teoria econdmica espacial.

Entre las diferencias, podemos mencionar:

e la multiplicacion de avisos publicados dentro del entorno de las
estaciones Varela y Virreyes, para los afios 1997 y 2001°°

e Asimismo se registra mayor nimero de observaciones al interior de los
600 mts, durante ese mismo periodo.

e Algunos precios altos, se localizan en forma aislada fuera de las areas
habituales, como por ej la propiedad relevada en la calle Laguna, dentro
del entorno de la estacion Virreyes, en el afio 1977. El mismo podria
vincularse a la cercania de la futura autopista.

I11.2.3- Submercado de departamentos de 2 ambientes ofertados
para venta

La distribucion interbarrial de precios de oferta, dentro del segmento de 2
ambientes, resulta analogo, en lineas generales, al observado para el submercado de 3
ambientes, con Barrio Norte liderando el ranking de precios a lo largo de toda la
serie (v. tabla 21). El segundo lugar, en cambio, queda reservado para el espacio
definido como Centro hasta el ’93, momento a partir del cual cede su puesto al Area
de estudio para el resto de los afios encuestados. A partir del 95 Caballito ocupa el
tercer lugar en la escala de precios, practicamente para todos los afios, con un

% Cabe sefialar que en este sector de la ciudad las calles miden algo mas de 100 mts. Debido a esto
es que hemos generado buffers de 600 y 1000 mts de radio, desde la linea E, para englobar distancias
de cinco y ocho cuadras, a partir de aquella, respectivamente.

% aunque proporcionalmente sigue siendo muy inferior al aumento de casos dentro del fragmento
NE, es decir que, de cierto modo persiste la distribucion observada mas arriba. Por otro lado, del
aiio '93 so6lo ha podido completarse un trimestre, y estimamos que, de haberse concluido, seguiria
una trayectoria similar a la del 97 y 2001.
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marcado retroceso sobre el final del periodo relevado (2001). De este modo, Lugano,
quien permanece ultimo durante casi todo el intervalo de tiempo analizado, logra
superar a Caballito, debido a que este espacio experimenta una brusca reduccion en
los precios durante el afio 2001.

Tabla 21
PRECIOS DE OFERTA DE LOS DEPARTAMENTOS DE 2 AMBIENTES
BARRIOS SELECCIONADOS DE LA CABA Y A.l. SERIE HISTORICA 1977-2001
Délares corrientes - tipo de cambio libre

,.
N B° NORTE CENTRO LUGANO CABALLITO AL
1977 20,724 sld sid sid 12,020
1980 62.166 s/d sid sid 53,607
1982 15,921 11,018 10,266 7617 11611
1984 19,958 15,007 sid 14,580 13.704
1986 53537 19,208 sid 18,948 14.994
1988 20,799 16,358 sid 16,378 sid
1989 14,500 13,000 9,000 12,000 sid
1990 16.000 15,000 10,000 13,000 sid
1991 28,000 26,000 20,000 24,000 sid
1992 41,500 39,000 29,000 38,000 s/d
1993 43,000 40,000 32,000 38,000 42212
1994 50,500 46,000 35,000 42.000 s/d
1995 48,500 40,000 33,000 41,000 sid
1996 46,500 39,000 32,000 39,000 sid
1997 47,000 38,000 31,000 40,000 50,619
1998 47,500 39,000 32,000 40,000 sid
1999 49,000 37.000 32,000 37,000 sld
2000 48,500 39,000 36,000 40,000 sld
2001 48000 39500 34000 29500 54327

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del SIPC, de la Revista Propiedades y de muestreo de
avisos clasificados y destacados del Diario Clarin.

*Los valores presentados son los promedios estimados para cada una de las unidades espaciales
consideradas.

Nuevamente se percibe, como ocurria con el segmento de 3 ambientes, el
acompasamiento de los precios promedio con los ciclos macroecondmicos, con picos
en el '94 y bruscas caidas de precios en el '89 y en el "95-°96 y 2001 aunque un
tanto mas moderadas en estos dos ultimos casos.

Sin embargo, debemos tener en cuenta que se trata, a diferencia de lo de
lo que sucede con los departamentos de 3 ambientes, de un segmento
tradicionalmente dirigido a la clase media como forma de inversion , lo cual puede
repercutir en una mayor variabilidad de los precios de oferta.
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Analicemos ahora la evolucion de la estructura espacial de precios, a
través de sus porcentajes de variacion interanual, para obtener una vision mas
rigurosa de los cambios ocurridos (v. tabla 22

Para comenzar, volvemos a descubrir, de modo semejante a lo observado
con los departamentos de 3 ambientes, una violenta oscilacion en los precios de
Barrio Norte y del Area de Estudio, entre los afios ‘77 y ‘82 con una suba, en el
periodo ‘77-°80, para el recorte territorial propuesto, que resulta 146 puntos
porcentuales por encima del registrado para Barrio Norte, y casi 100 puntos
porcentuales superior al del Area de Impacto, para el submercado estudiado con
antelacion (v. tabla 18 ). Mas aun, de forma simétrica a lo examinado para el
segmento de 3 ambientes, la suba aludida queda totalmente neutralizada entre el “80
y el ‘82, con el retroceso de los precios a niveles inferiores a los del inicio de la
serie, para los dos espacios comparados (tablas 21 y 17).

Tabla 22
VALORIZACION INTERANUAL DE LOS DEPARTAMENTOS DE 2 AMBIENTES
BARRIOS DE LA CABA Y A.l. SERIE HISTORICA 1977-2001
|en % a partir de los precios promedio en délares corrientes |

IF Lugar
» B° NORTE CENTRO = LUGANO CABALLITO AL
lIPeriodo
80/77 200.0 - - - 346.0
82/80 -74.4 - - - -78.3
84/82 25.4 36.2 S 91.4 18.0
86/84 17.9 28.6 < 30.0 9.4
88/86 -11.6 -15.2 . -13.6 z
89/88 -30.3 -20.5 42.3° -26.7 .
90/89 10.3 15.4 11 8.3 5
91/90 75.0 73.3 100.0 846 .
92/91 482 50.0 450 58.3 2
93/92 3.6 26 10.3 0.0 181.5*
94/93 17.4 15.0 94 10.5 -
95/94 4.0 -13.0 57 2.4 -
96/95 4.1 25 -3.0 4.9 -
97/96 1.1 26 -3.1 26 19.9*
98/97 q 26 32 0.0 -
99/98 32 -5.1 0.0 75 «
2000199 -1.0 54 12.5 8.1 -
2001/2000 1.0 1.3 56 -26.3 7.3*

Fuente: Elaboracion propia en base a datos tabla 21.
*Para el barrio de Lugano, el sexto periodo (89/88), corresponde en realidad a la variacion
1989-1982, algo similar se presenta con el décimo periodo (93/92) del A.l. que se refiere a la variacion
acumulada 93-86 y a los periodos decimocuarto y decimoctavo que aluden a las variaciones acumuladas
97/93 y 2001/97 respectivamente.
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Fuera de aquel suceso, que ensayaremos explicar mas adelante, y
examinando los vaivenes del mercado inmobiliario, siempre dentro del segmento de
2 ambientes, se evidencia una mengua en los precios de oferta, durante los periodos
consecutivos 86-88 y 88-89, que afecta con mayor crudeza a los espacios
tradicionalmente mas estables y prestigiosos, como Bo. Norte y Centro, que
acumulan caidas superiores al 40% y 35%, respectivamente. Aqui se observa una
volatilidad poco frecuente para estos territorios (de hecho, no se aprecia en el
segmento de 3 ambientes), que se ve reforzada con subas mas pronunciadas durante
las fases alcistas de alrededor de 155% acumulados entre el 90 y el ‘94, respecto del
segmento de 3 ambientes.

Otros hechos relevantes, verificables en la evolucion de los precios, y que
marcan una diferencia respecto de lo estudiado para el segmento de 3 ambientes, son:

e ¢l comportamiento del barrio de Villa Lugano que presenta una menor
volatilidad que la observada anteriormente.

e al mismo tiempo, espacios como Caballito, aumentan su inestabilidad en los
precios de oferta, con un incremento en los valores de los porcentajes
involucrados, tanto en las subas como en las depresiones, extendiendo
inclusive, la duracion de estas altimas, en especial a partir del afio ‘90.
Obsérvense al respecto, las caidas de los afios ‘95 y 96, ‘99 y 2001.
Precisamente, para el afio final sondeado, registra una baja 5 veces por
encima de la observada en Va Lugano.

Tomando en consideracion los intervalos de tiempo que representan a las
etapas preoperacional y operacional (v. tabla 23) de la infraestructura en cuestion,
descubrimos, que el subperiodo ‘77-‘86 —preoperacional-, arroja un avance en los
precios para los espacios comparados de Bo. Norte y el Area de Influencia, aunque
con una diferencia a favor, de casi 11 puntos porcentuales, para el espacio objeto de
nuestro estudio.

Tabla 23
VALORIZACION PORCENTUAL DE LOS DEPARTAMENTOS DE 2 AMB. DURANTE LAS
ETAPAS PRE-OPERACIONAL Y OPERACIONAL. BARRIOS DE LA CABA Y AL
Periodo “77-2001.

M Bo. NORTE | CENTRO | LUGANO CABALLITO| A.L
77/86 13.6 = = = 247
93/86 827 107.3 - 100.5 181.5
97/93 9.3 -5.0 -3.1 53 19.9

2001/97 2.1 3.9 97 -26.3 7.3
2001/86 103.9 104.7 : 55.7 262.3

Fuente: elaboracion propia en base a datos tabla 21
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Durante la etapa operacional se refuerza la tendencia evidenciada en el
subperiodo anterior, para el recorte territorial propuesto, con un abultado 262 p.p. de
aumento, si comparamos punta a punta los afios extremos del intervalo (‘86-2001).
En el segundo lugar aparece la region Centro, con un incremento significativo,
aunque inferior en mas de 150 puntos porcentuales, respecto del Area de estudio.

Nuevamente debemos sefialar, que la mayor parte de la suba en los
precios, se explica por el alza experimentada entre el 86 y el ‘93. Para el resto de
los intervalos al interior de la etapa operacional, esto es, entre el ‘93-97 y el ‘97-
2001, la tendencia es de crecimiento sostenido, tanto en Barrio Norte como en el
Area de Influencia de la obra, aunque comienza a desacelerarse a partir del ‘93. En
tanto que el Centro y Caballito, después de haber crecido mas que Barrio Norte entre
el ‘86 y el ‘93, exhiben un descenso en el subperiodo siguiente, que aunque
relativamente modesto para el Centro (5%, entre el "93 y el ‘97 ), se advierte muy
importante para Caballito, superando el 25% en el tramo comprendido entre el ‘97 y
el 2001.

Finalmente, examinamos los indices de precios de oferta comparados
entre el Area de Estudio y Barrio Norte, construidos a partir de los valores en dolares
corrientes, y tomando como base al afio ’77, que representa, como dijimos, la
situacion previa al anuncio de la obra (v. tabla 24)

Tabla 24
iND!CE DE VALORIZACION DE LOS DEPARTAMENTOS DE 2AMB.
Bo. NORTE Y AREA DE INFLUENCIA DE LAS ESTACIONES MITRE — VIRREYES
1977-2001 (indice de dolares corrientes. Aiio base 1977=100)

Afio
Lugar 1977 1980 1982 1984 1986 1993 1997 2001
Ba. NORTE 100.0 300.0 | 76.8 | 96.3 [ 113.6 | 207.5 | 226.8 | 2316
A.l 100.0 446.0 966 | 114.0| 124.7 | 351.2 | 421.1 | 452.0

Fuente: elaboracion propia en base a encuesta de precios de la seccion de Avisos Clasificados y
Destacados del diario Clarin y datos de la Revista Propiedades y el SIPC.

La trayectoria de los indices estudiados, se muestra equiparable a la
observada en el segmento de 3 ambientes. Ambos territorios exhiben un
comportamiento turbulento hasta el afio 82, del que ya hemos hablado
abundantemente, y a partir del "86, en paralelo con la inauguracion de las 4
estaciones analizadas, comienzan a experimentar un crecimiento timido al principio,
del orden de los 14 y 25 p.p. para Bo. Norte y el Area de Impacto, respectivamente.
El 93 marca un hito en el alza de precios de oferta, superando los 107 y 251 p.p.,
siempre respecto del afio base. A partir de ese momento Bo. Norte mantendra tasas
de crecimiento moderadas, en cambio el territorio bajo examen, adicionara otros 100
p.p.. para cerrar el periodo con 352 puntos porcentuales de ganancia neta.
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Es preciso subrayar que, una vez mas, la ganancia referida se ubica

apenas 6 p.p. por encima de la registrada en el *80 para el area de estudio y 70 p.p.
por debajo de aquel valor para Bo. Norte.

II1.2.3.1- Distribucion territorial de los precios de oferta de los
departamentos de 2 ambientes en venta para el area de estudio

La distribucion espacial de los avisos al interior del area de estudio (v.

mapa 48), presenta una fuerte similitud con la observada para el segmento de 3
ambientes. Asi en cuanto a las permanencias, que se registran a lo largo de la serie
historica considerada, podemos sefialar que:

También aqui se advierte la disposicion, del grueso de los casos, siguiendo la
figura de tridngulo con desarrollo hacia el NE y la preeminencia de la
localizacion dentro de los entornos de las estaciones Mitre y Medalla
Milagrosa

Los ejes preferenciales de ubicacion contintian siendo las avenidas
Directorio, Juan B. Alberdi, Carabobo y las calles alrededor del Parque
Chacabuco, en particular Emilio Mitre y Asamblea.

Los precios medios y altos, se sitian, nuevamente, con predilecciéon por las
avenidas Directorio y J. B. Alberdi y los espacios entre ellas y, a partir del
’86, alrededor del Parque Chacabuco.

El afio 93 marca un punto de inflexiéon en cuanto a los montos de las
transacciones pues, desde ese momento, los precios maximos de periodos
anteriores pasan a ser los nuevos minimos’’. Asi, un departamento ubicado
en E. Mitre y Eva Peron, que costaba entre 16 y 21.000 U$S en el ‘82, pasa a
valer entre 80 y 132.000 US$S en el 2001.

Como novedad, tenemos que:

El volumen ofrecido resulta, por momentos, sensiblemente inferior al del
segmento de 3 ambientes. De hecho, para el periodo que va del *84 al *93,
representa tan solo la mitad del submercado de unidades antes mencionado.

*" Esto es, exceptuando la apreciacion ocurrida entre el *77 y el *80.
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111.2.4- Submercado de casas de 4 y 5 ambientes ofertados
para venta

Para comenzar, debemos sefialar que, a partir de aqui, no podremos
efectuar andlisis comparados del Area de Estudio con otros barrios pues, no
disponemos de series de control fuera del segmento de los departamentos de 2 y 3
ambientes, con la unica excepcion del indice GZ (Giménez Zapiola), que
emplearemos mas adelante. De manera que, por ahora, nuestro examen quedara
circunscripto a lo ocurrido dentro del 4area de impacto de la obra.

El mercado de oferta de viviendas unifamiliares (v. tabla 25), muestra un
rumbo parecido al de los departamentos del recorte territorial estudiado (mas alla de
la diferencia de voliimen), con la salvedad de que, al haber evitado, en lo posible, los
afios de crisis y dejando de lado la fluctuacion en los montos promedio del *77-°82, la
tendencia es al aumento de precios en forma sostenida hasta el afio 2001, en el que se
nota un estancamiento en el segmento de 4 ambientes y un retroceso en el de 5 o
mas.

Tabla 25
PRECIOS DE OFERTA DE LAS CASAS DE 4 Y 5§ AMBIENTES
AREA DE ESTUDIO. SERIE HISTORICA 1977-2001
Délares corrientes - tipo de cambio libre

4 Ambientes >=5 Ambientes

40,160 44 257
139,622 200,504
44,737 48 878
51,211 67,903
60,589 65,921

150,254 164,063
160,693 196,974
160,455 182,921

Fuente: Elaboracion propia en base muestreo de avisos clasificados relevados ad hoc
a partir de la seccion de Avisos Clasificados y Destacados del Diario Clarin.

*Los valores presentados son los promedios estimados para la unidad espacial
considerada.

La diferencia entre ambos segmentos de mercado (viviendas de 4 y 5
ambientes), parece restringirse a la proporcionalidad de los valores ofertados, en
relacion con el tamafio. La misma oscila entre el 10% y el 24%, con la tnica
excepcion del afio “80 en que la diferencia a favor de las unidades mas grandes se
eleva al 30%. Fuera de ésto, el sesgo se muestra similar para ambos submercados.

Si consideramos la variacion interanual en los precios de oferta, (v. tabla

26). se evidencia, nuevamente, el cimbronazo que incluye fuertes subas durante el
periodo *77-’80, que afectan bastante mas a las propiedades de 5 o mas ambientes
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(353%) que a las de 4 (247%). El reacomodamiento posterior (‘80-°82), regresa los
precios a un nivel parecido, aunque algo mas alto, que en el "77.

Tabla 26
VARIACION INTERANUAL DE LOS PRECIOS DE QFERTA DE LAS CASAS
DE 4Y 5 AMBIENTES. A.L SERIE HISTORICA 1977-2001
|en % a partir de los precios promedio en délares corrientes |

Afios 4 Ambientes >=5 Ambientes

1980/77 247 .4 353.0
19 82/80 -67.9 -75.6
1984/82 14.5 38.9
1986/84 18.3 -2.9
1993/86 148.0 148.9
1997/93 6.9 201
2001/1997 -0.1 -7.1

Fuente: Elaboracion propia en base a datos tabla 25

Sin embargo, los porcentajes calculados permiten apreciar, a partir del afio
"84, diferencias significativas en la trayectoria de los precios entre ambos
submercados. Asi, si bien los precios en dolares continuan aumentando hasta el "97,
el segmento correspondiente a las casas mas grandes (5 ambientes) exhibe una
desaceleracion cercana al 3% en el periodo *84-"86, contemporaneamente al aumento
de casi el 20% para el segmento de propiedades de 4 ambientes. Diferencia que se
equilibra, en parte, mas adelante en el 93-°97 (20.1% de incremento para las
unidades de 5 ambientes contra 6.9% de las de 4). Llegando al 2001, la baja en los
precios (—7% entre el *97 y el 2001) afecta solamente a las casas de mayor tamafo.
De modo que, estamos en condiciones de afirmar que estas ultimas manifiestan un
mayor grado de volatilidad para todo el periodo analizado.

Examinando los extremos correspondientes a las etapas preoperacional
(’77-°86) y operacional (’86-2001) —v. tabla 27-, se advierte un encarecimiento de
los precios de oferta, cercano al 50%, en ambos segmentos durante primera fase. La
ctapa operacional, por su parte muestra, una vez mas, un avance que supera el 177%
en el segmento de casas de 5 0 mas ambientes y que resulta apenas inferior para el
segmento restante.

Tabla 27 '
VALORIZACION PORCENTUAL DE LAS CASAS DE 4Y 5 AMB. DURANTE LAS ETAPAS
PREOPERACIONAL Y OPERACIONAL AREA DE IMPACTO. Periodo ‘77-2001.
|a partir de los precios promedio en d6lares corrientes |

4 Ambientes >=5 Ambientes

50.9 49.0
2001/86 164.8 177.5

Fuente: elaboracion propia en base a datos tabla 25
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Volviendo por un momento a la tabla 26, se hace de nuevo evidente que,
un significativo porcentaje de este incremento, ocurre durante el periodo 86-’93, es
decir, durante los primeros afios de operacion de las estaciones incorporadas a la
linea. Con posterioridad, como vimos mas arriba, los aumentos en los precios se
vuelven decrecientes hasta revertir la tendencia hacia el franco descenso en el 2001.

Por 1ltimo, para los indices de precios de oferta, derivados de la serie en
ddlares corrientes (v. tabla 28), que toman como base al afio previo al anuncio de la
obra ("77), disponemos de la serie de control reconstruida a partir de los indices de
precios de oferta para la zona Norte de la ciudad®®, publicados por la firma Giménez
Zapiola:

Tabla 28
INDICES DE VALORIZACION DE LAS CASAS DE 4 Y 5 AMB. (1977-2001).
ZONA NORTE Y AREA DE INFLUENCIA DE LAS ESTACIONES MITRE-VIRREYES
(indice de délares corrientes. Afio base 1977=100)

Lugar Ao 1977 1980 1982 1984 1986 1993 1997 2001
GZ 100.0 | 2866 | 86.2 | 841 | 105.1 | 218.5 | 235.6 | 238.0
ALl (4a) 100.0 | 347.4 | 111.4 | 127.5 | 150.9 | 374.1 | 400.1 | 399.5
Al (>=5a) 100.0 | 453.0 | 110.4 | 1563.4 | 149.0 | 370.7 | 445.1 | 413.3

Fuente: elaboracion propia en base a encuesta de precios de la seccion de Avisos Clasificados y
Destacados del diario Clariny datos de la Revista Propiedades, Coremberg (2000: 119 y UADE (2009).

[.a marcha de los indices para los afios encuestados, revela una situacion
simétrica a la observada para los departamentos, con valores récord alcanzados en el
"80, en plena etapa de construccion de la infraestructura nueva, que se verifica, sin
embargo, para las dos microregiones comparadas. Tampoco resulta novedoso el bajo
desempefio que exhibe la zona norte con respecto al area estudiada, pues le tomara
hasta el *86 recuperar los valores del inicio de la serie y a partir del "93 los aumentos
se distanciaran de los exhibidos por el area de estudio hasta llegar a superar los
200pp de diferencia, en el segmento de 5 ambientes del afio’97. Dicho de otra forma,
en el area entorno a las estaciones, se manifiesta un aumento sostenido desde el afio
de comparacion (esto es sin tener en cuenta el periodo 80-82, el que, por momentos,
presenta de caracteristicas exponenciales), en especial a partir del *93. Sin embargo,

%« La zona est4 limitada por las siguientes calles: Libertad- Av Cérdoba- Bulnes- Av. Santa Fé- Av.
Cabildo- Olazabal (vias FNBM)- Av. Del Libertador (incluye limites y Barrio Parque Palermo
Chico)”, en tanto que el indice ha sido confeccionado en base a una canasta fija de 85 departamentos
usados, ofrecidos en el mes base y referidos a la zona antes mencionada. (GIMENEZ ZAPIOLA -Rev.
Propiedades-, Septiembre de 1977:7) Esta area, que incorpora parte de los barrios de Retiro,
Recoleta, Palermo —incluye Bo. Norte y Bo. Parque, Palermo Chico-, Colegiales y Belgrano, incluye
3 de las 4 nuevas estaciones agregadas a la Linea D durante los "90 principalmente, aunque, claro
esta que su efecto, de existir, no podria medirse adecuadamente por medio del indice GZ, ya que
resultaria diliudo o tal vez incrementado al promediarse su cotizacion con las de areas distantes y en
algunos casos muy exclusivas que no guardan ninguna relacion con el fenémeno estudiado.
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si traemos el periodo omitido, veremos que a pesar del significativo aumento en los
precios de oferta, los valores no llegan a igualar el maximo alcanzado en el *80, para
el segmento de casas de 5 o mas ambientes, por ejemplo.

II1.2.4.1 - Distribucion territorial de los precios de oferta de las
casas de 4 y 5 ambientes dentro del area de estudio (venta)

En principio, como observacion general, advertimos una diferencia
respecto a los submercados analizados previamente (departamentos): los ejes
definidos por las Av. Juan B. Alberdi, Directorio asi como las calles que circunvalan
espacios verdes, como Plaza de la Misericordia y Parque Chacabuco, dejan de ser
lugares preferenciales de localizacion de ofertas para estos segmentos. (v. mapas 49 y
50), La baja probabilidad de ocurrencia de estos tipos de edificaciones en aquellos
entornos, se explicaria desde la mas estricta logica del mercado, que reserva los
espacios mencionados para el desarrollo de edificacion en altura, procurando su
mejor aprovechamiento y rentabilidad.

La oferta de inmuebles, por otro lado, aparece para algunos afios y
segmentos, concentrada espacialmente dentro del mismo triangulo que definimos
para la localizacion de la oferta de los departamentos (¢j . afios *82, ‘84, *86 dentro
del submercado de 5 ambientes, y afios ’82, *86 para el segmento de 4). Para los
restantes afios y submercados, la oferta se distribuye con mayor uniformidad
alcanzando al territorio entorno a las estaciones Varela y Virreyes, en especial a
partir del ‘93.

En cuanto a la estructura espacial de precios propiamente dicha, para el
segmento de 5 ambientes, los precios altos y medio altos, se sitian mayormente en
el mentado sector NE del area de impacto. Solo a partir del 93 podemos apreciar una
mayor dispersion de los mismos hacia el O e incluso hacia el Sur (ej, en el "97 se
registran casos sobre la Av. Asamblea, entre el Parque Chacabuco y la Av.
Carabobo). Los precios bajos y medio bajos quedan, nuevamente, acotados sobre
todo al entorno de las estaciones Varela y Virreyes.

El submercado de casas de 4 ambientes, presenta bastante similitud con
el anterior, con la particularidad que, los precios altos y medio altos encuestados
durante el controvertido afio ’80, se localizan con predileccion por el Sur de la
estacion Medalla Milagrosa, a lo largo de las calles proximas al Parque Chacabuco,
esto es: Santander, Pumacahua, Hortiguera, y Lautaro en interseccion con la linea. Se
repite, asimismo, la isla de precios altos y medio altos del 97 localizados entre el
Parque Chacabuco y la Av. Carabobo.

Como ejemplo de valorizacion positiva, notese que una propiedad de 4
ambientes que en el afio 82 valia USS 136.000, sobre la calle Baldomero Fernandez
Moreno al 2200 (altura del barrio Varela Norte), para el afio 2001 habia trepado hasta
US$S 472.000.
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111.2.5- Submercado de phs, tipo casa y duplex ofertados
para venta

Los segmentos residenciales que analizaremos a continuacion, representan
una minoria en cuanto al volumen ofertado. Su relevancia estriba, sin embargo, en la
distribucion espacial de las unidades encuestadas, a la que nos referiremos mas
adelante, asi como a los mercados a los que se dirigen. De alli la necesidad de
ocuparnos de aquellos.

Tanto los daplex como los PH y los Tipo casa (TC), representan tipologias
particulares de vivienda multifamiliar, ya que son suertes de hibridos entre las casas
y los departamentos. Las dos ultimas, caracterizadas por ser unidades destinadas a
segmentos de ingresos medios y medio bajos ya que, si bien suelen contar con la
presencia de patios y/o terrazas, lo cual les da el atractivo de las casas, s6lo son
duefias del lote en copropiedad y adolecen de problemas de habitabilidad derivados
de la distribucion de ambientes, tales como las servidumbres de paso y los accesos
obligados entre espacios cubiertos y descubiertos. Los duplex y triplex, en cambio,
son viviendas construidas en varios niveles, que comparten el lote y se desarrollan
bajo un mismo techo, separadas, generalmente, por una medianera, pero poseen
instalaciones y accesos totalmente independientes, y sobre todo apuntan a un
mercado de ingresos medio altos o altos.

Ahora bien, como dijimos al principio, y debido a la escasez de la
muestra, para el tratamiento de los precios promedio, hemos seleccionado el
segmento de los TC de 3 ambientes y de los PHs de 4. Aun asi, las conclusiones
deben tomarse con cautela porque, no siempre el nimero de casos obtenido resulto

estadisticamente relevante’’.
Tabla 29
PRECIOS DE OFERTA DE LOS PH Y TIPO CASA
A. 1. SERIE HISTORICA 1977-2001*
(Délares corrientes, tipo de cambio libre)

PH 4A

27,584
120,528
20,340
26,026
26,562
117,400
107,561
107,131

Fuente: Elaboracion propia en base muestreo de avisos clasificados relevados ad hoc a partir
de la seccion de Avisos Clasificados y Destacados del Diario Clarin.
*Los valores presentados son los promedios estimados para la unidad espacial considerada.

* Por este motivo es que no se incluyeron los diiplex en el anélisis estadistico comparativo inicial,
ya que al discriminarlos por segmento correspondiente a la cantidad de ambientes, resultd en un
muy pobre niimero de casos.
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Lo primero que se advierte al examinar los precios de oferta (v. tabla 29 ),
es que, los TC de 3 ambientes, son mas baratos que los PHs de 4, y que esta
diferencia, posiblemente, va mas alla de una simple cuestion de tamafio, sobre todo
porque a partir del 93, la misma se estira practicamente al doble. Esto puede
obedecer al hecho de que el mercado de PHs es un poco méas heterogéneo que el de
los TC, al menos para el periodo estudiado. En efecto, hemos notado que ya, desde
los primeros afios de la década del 90, comienzan a aparecer algunas unidades .
recicladas y refuncionalizadas.

No obstante, resulta interesante constatar que, dentro de estos segmentos
de mercado, que son de naturaleza distinta a los que vinimos estudiando hasta ahora
tanto desde el punto de vista constructivo como del mercado al que se dirigen,
también se verifican las oscilaciones que acompafian a los distintos momentos
macroecondémicos por los que atraviesa nuestro pais.

Tabla 30
VALORIZACION INTERANUAL DE LOS PH Y TIPO CASA
A. L. SERIE HISTORICA 1977-2001
|en % a partir de los precios promedio en ddlares corrientes |

Ailos

1980/77

1982/80

1984/82

1986/84

1993/86

1997/93

2001/1997

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos tabla 29

Asi, observando la evolucion de los porcentajes de valorizacion interanual
(v. tabla 30 ), volvemos a notar el formidable incremento en los precios ocurrido
entre el 77 y el *80 (207% para los TC y 337% para los PH) y el derrumbe
inmediatamente posterior (periodo *80-"82) con el retorno de los precios a una cierta
normalidad, que afecta a ambos submercados. Lo mismo que el alza experimentada
entre el *86 y el "93, que resulta ser casi el doble para los PH (342%) que para los TC
(186.5%), si bien la suba para estos ultimos arranca ya en el periodo’84-"86 (46%).

Agrupando ahora, los intervalos de tiempo, de modo de indagar lo
ocurrido por etapas, preoperacional(’77-’86) y operacional (v. tabla 31), se nota,
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para la primera, una ganancia cercana al 13% so6lo para el segmento de los TC,
mientras que los PH retroceden un 4% aproximadamente. Ya durante la etapa
operacional(’86-2001), ambos segmentos experimentan alzas significativas, aunque
un bastante inferiores para el submercado de TC (188%), que para el de PHs (303%).

Tabla 31
VALORIZACION PORCENTUAL DE LOS PH Y TIPO CASA DURANTE LAS ETAPAS
PREOPERACIONAL Y OPERACIONAL AREA DE IMPACTO. Periodo “77-2001.

Afios
77/ 86

2001/86

Fuente: elaboracion propia en base a datos tabla 29

Examinando, por fin, el comportamiento de los indices para ambos
segmentos dentro del Area de Estudio, en comparacion con el indice GZ, que
representa, como dijimos, a la zona norte de la CABA (v. tabla 32), advertimos que
trayectoria desde el afio base (*77), continta siendo anéloga a la observada para los
otros submercados analizados con anterioridad (casas y departamentos). En efecto,
tenemos el incremento generalizado y contundente del *80, seguido de una merma
que en este caso, sin embargo, se prolongara hasta el afio *86. Hasta entonces, los
valores tanto en zona norte como en el Area de Impacto, se ubicaran por debajo de
los del inicio del periodo. A partir del 93, las subas adquieren mucho mayor
relevancia, en especial para el area entorno a las estaciones estudiadas (mayor al
220p.p. para las TC y superior al 325p.p. para los PHs). La zona norte, por su parte,
también aumenta, pero menos, esto es alrededor de 120 p.p., respecto del afio base.

A esta altura, podemos afirmar que la mayor volatilidad evidenciada por el
segmento de PH de 4 ambientes, podria deberse, en parte, a que la base estadistica
disponible contiene menos casos que la obtenida para el submercado de TC de 3
ambientes. Aun asi la tendencia, que es en definitiva lo que nos interesa dilucidar,
resulta ser equiparable para ambos casos.

De nuevo, nos toca llamar la atencion sobre el hecho de que, los picos de
precios alcanzados tanto para la zona Norte como para el segmento de los PH de 4
ambientes del area de estudio, a lo largo de la serie de tiempo analizada, se ubican
por debajo de los maximos correspondientes al afio *80.
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Tabla 32
INDICES DE VALORIZACION DE LOS PH (4a) Y TIPO CASA (3a).
ZONA NORTE Y AREA DE INFLUENCIA DE LAS ESTACIONES MITRE-VIRREYES
Serie 1977 — 2001 (indice de ddlares corrientes. Afio base 1977=100)

iigor ARO | 1977 1980 | 1982 | 1984 | 1986 | 1993 | 1997 | 2001
GZ 100.0 2866 | 86.2 | 84.1 | 105.1 | 218.5 | 235.6 | 238.0
ALl (TC 3a) 100.0 | 307.3 | 79.2 | 77.0 [ 1126 | 322.7 | 346.5 | 324.1
A (PH 4a) 100.0 | 436.9 | 737 | 944 | 96.3 | 4256 | 389.9 | 388.4

Fuente: elaboracion propia en base a encuesta de precios de la seccion de Avisos Clasificados y
Destacados del diario Clarin y datos de la Revista Propiedudes (GZ, 1977-1986) , COREMBERG
(2000: 119) y UADE (2009)

III.2.5.1- Distribucion territorial de los precios de oferta de los ph,
tipo casa y daplex dentro del area de estudio (venta)

Este es un punto que adquiere singular importancia por cuanto los
segmentos investigados, en particular las TC y PHs, presentan la distribucion
espacial mas homogénea de todos los submercados investigados, llegando hasta los
entornos de las estaciones Varela y Virreyes, asi como a la porcion sur del area de
estudio, espacios escasamente representados por otras tipologias. De este modo
permiten completar el panorama brindado por la oferta de casas de 4 y 5 ambientes
dentro del sector SO, pues en el caso de los PHs y en especial de las TC el target,
como dijimos, es otro.

Aqui también vale la observacién general que hiciéramos al referirnos a
las casas, con respecto al desplazamiento en la localizacion de ofertas de los ejes
definidos por las avenidas principales y de las calles circundantes a plazas y parques
tradicionales de la zona (v. mapa 51). La logica subyacente a tal comportamiento
seria la misma que expusimos con anterioridad pues, tanto los diplex como los TC y
PHs, son construcciones de baja altura y por consiguiente menos apropiados para
asegurar las rentabilidades adecuadas a tales entornos.

Ahora bien, para mostrar la estructura espacial del mercado de ofertas
elegimos como indicador, a diferencia de lo actuado con anterioridad, la relacion
entre precio homologado en dolares y €l n° de ambientes, lo cual nos permitira
incorporar a todos los individuos relevados en la muestra, sin necesidad de
restringirnos a los PHs de 4 ambientes o a los TC de 3%, tal como lo hicimos para el
estudio de los precios promedio.

* Esta decision, motivada por la escasez de la muestra para estos segmentos, oculta una distorsion
producida por el hecho, ya mencionado, de que el m> de una propiedad mas chica resulta
comparativamente mas caro que el de una de mayor superficie, siempre dentro del mismo
submercado.
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Como resultado, los valores del indicador propuesto evidencian que, los
mismos son altos cuando ocupan los espacios circundantes a las estaciones que se
encuentran mas al O (Varela y Virreyes). Esto ocurre, sobre todo, con los TC a lo
largo de gran parte de la serie temporal estudiada (mapa 51, afios 77, *82,°84,797).
Es decir, que la tipologia mas barata, alcanza sus mayores precios (en relacion
siempre al n° de ambientes) en ese lugar. Los PHs que se localizan en las vecindades
antes mencionadas , en cambio, son los de menor precio relativo para casi todos los
afios encuestados.

Los diplex son practicamente inexistentes al inicio del periodo estudiado.
A partir del ’82-’84 comienzan a aparecer, timidamente, aunque con precios
maximos que duplican los alcanzados por las otras dos tipologias y, curiosamente, en
el entorno de las estaciones Varela y Plaza de los Virreyes, mas precisamente a
metros del cruce de las entonces flamantes AU Perito Moreno y la AU 25 de Mayo.
A partir del *93 y muy especialmente en el 97 y 2001, en medio de la valorizacion
generalizada de todos los segmentos, explota la cantidad de duplex ofertada, asi
como la de los otros tipos analizados,. .o nuevo (o no tanto), es que ahora ocupan,
preferentemente, el sector norte de todas las estaciones relevadas con valores que se
emparejan un poco con ¢l de los PH.

III. 3- POSIBLES CAUSAS DE LAS OSCILACIONES EN LOS
PRECIOS. LAS EXPLICACIONES SUBYASCENTES

El estudio de la evolucion histérica de los precios promedio de los
inmuebles revela algunas cuestiones interesantes:

Para comenzar, en lo referente al drea de impacto en su conjunto, se ha
probado, mediante el exhaustivo andlisis de todos los segmentos de mercado
considerados relevantes, la existencia de un aumento en el valor real de la propiedad,
sobre todo a partir del inicio de la etapa operativa (desde el afio ‘86), o al menos de
recuperacion de gran parte de su valor si tomamos como punto de partida el afio *77,
en un contexto de acompafiamiento, dentro de los espacios que definimos como area
de control.

En segundo término, se observa, de acuerdo con el economista argentino
BILDER (1996), una fuerte correlacion positiva entre la evolucion de los precios de
las propiedades y los ciclos macroeconomicos, verificables por aumentos
generalizados de aquellos durante las fases expansivas (con picos en ‘86 y 91 en
simultaneidad con el lanzamiento del Plan Austral y del Plan Cavallo,
respectivamente) y disminuciones en coincidencia con las depresivas (como la
hiperinflacion del "89 y el ‘efecto tequila’ del "95).
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Ahora bien, continuando con esta linea de razonamiento, podemos, por
fin, sugerir una explicacion a cerca de la impactante oscilacion de precios observada
entre el *77 y el "82, que atraviesa no solamente todos los submercados analizados,
sino también espacios distintos, como lo son el drea de impacto de la obra y aquellos
referidos como de ‘control’ de la encuesta propia. ;Por qué sostuvimos que, en
principio, los mismos no tendrian relacion con el subte? Y en ese caso ;qué
acontecimientos o medidas econdmicas y qué comportamientos sociales en respuesta,
podrian dar cuenta de lo observado en los precios de los inmuebles? Y mas
importante ain, ;qué significado tienen para nuestra investigacion?

En primer lugar, hacia fines de 1978, el ministro de economia Martinez de
Hoz, establece la ‘pauta cambiaria’ conocida como ‘la tablita’, mediante la cual se
garantizaba el precio futuro de la divisa norteamericana. (CAVAROZZI, 2004: 117).
Esto producia una ilusoria valorizacion del peso frente al délar. Ante un mercado, el
inmobiliario, que siempre se manejé en dolares, el dolar barato motorizaba el
aumento de los precios. Como resultado, era normal que las propiedades, sufrieran
sustanciales aumentos de precios basados en el argumento de la ‘tasa de inflacion
futura’ (GIMENEZ ZAPIOLA Rev. Propiedades, Junio de 1977: 5). Ajustes estos,
de tal magnitud, que le ganaban, inclusive, al dolar.

En segundo lugar hay que recordar que, a mediados de 1977, la
conduccion econdémica del autodenominado “Proceso de Reorganizacion Nacional”,
pone en marcha la denominada ‘reforma financiera’, consistente en la liberaciéon de
las tasas de interés manteniendo al “...Estado [como]| garante de los depdsitos,
tomados a tasa libre por las entidades privadas:” (CAVAROZZI, 2004: 116).
Combinacion explosiva, si las hay, ya que “...la garantia estatal va normalmente
asociada a la vigencia de una tasa de interés tinica fijada por la autoridad monetaria.
De lo contrario (...) se [ubica al] sistema financiero (...) en el peor de los mundos
posibles.”  (GIMENEZ ZAPIOLA- REV. PROPIEDADES, Mayo 1980:7) En
consecuencia, cuando a principios de 1980 se produce la liquidacion del BIR, Banco
de Intercambio Regional, esta cldusula no se aplico, ya que habia sido derogada
varios meses antes, sin que el publico se diese por enterado. Hecho que desencadena
una corrida financiera sin precedentes, y, acto seguido, la moneda se devalua un
30%, para volver a devaluarse durante los primeros meses del afio siguiente.
(CAVAROZZI, op.cit; GIMENEZ ZAPIOLA - REV. PROPIEDADES, op. Cit.),

Estos sucesos combinados (el lento deslizamiento de los valores de las
propiedades en dolares motivados por un ‘ddlar barato’, aunque sin una demanda
efectiva mientras fuese mas negocio ‘jugar’ en la plaza financiera, mas la inseguridad
que ofrecian los depdsitos bancarios luego del ‘incidente’ con el BIR), habrian
generado, en una sociedad acostumbrada a convivir con las expectativas
inflacionarias, el elevado pico en los precios registrado en el *80, pues una parte de
los fondos que abandonaban el circuito financiero, se volcarian masivamente a la
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adquisicion de inmuebles, ocasionando el sibito y pronunciado incremento. Pasado
el tembladeral, y con la perspectiva de retorno a la democracia, luego de fijado
calendario electoral en el 82, es que los precios podrian retornar a cauces mas
normales.

Las palabras del historiador L. A. Romero, resultan mas que elocuentes
para definir los comportamientos sociales de aquella época: “La inflacion desatada
(...), estaba institucionalizada, y todos los actores habian incorporado a sus practicas
el supuesto de la incertidumbre y la especulacion, incluso para defender modestos
ingresos”( ROMERQ, 2005: 254).

La implicancia de estos hechos para nuestra investigacion resulta crucial,
puesto que dada la altisima sensibilidad demostrada por los precios a la marcha de la
economia domestica, verificable no solo dentro de los limites del recorte territorial
analizado, sino en espacios distantes y diversos como el Bo. Norte, que no recibe
impacto alguno debido al subte, queda un delgado margen que puede ser atribuible a
la nueva infraestructura, entre otros factores locacionales.

También hemos notado, complementariamente a lo sefialado por BILDER
(op. Cit), a_cerca de la congruencia entre los ciclos macroecondémicos e
inmobiliarios®', que la magnitud de estas variaciones no es idéntica para las distintas
areas de la ciudad. En efecto, mientras que Lugano (v. por e¢j. segmento de
departamentos de 3 ambientes) supera ampliamente el crecimiento promedio en los
periodos de auge, solo para caer ostentosamente en la fases declinantes (v. tabla 18),
Ba. Norte presenta un comportamiento mucho mas regular, lo cual estd marcando
una evolucion dispar vinculada, posiblemente, al diferente grado de vulnerabilidad de
dichos espacios. Este elemento podria considerarse como un indicador adicional en la
evaluacion de los efectos externos de la extension del subte. Asi, por ejemplo podria
juzgarse como un signo positivo el pasaje de una situacion de alto nivel de
fluctuacién a otra mas estable, aunque no se verifique paralelamente un aumento
significativo en los precios.

Otro tanto puede decirse sobre el barrio de Caballito, que constituye el
area mas edificada, detrds de la zona Centro y Barrio Norte, presenta un
comportamiento intermedio, mostrando una mayor volatilidad de precios en el
segmento de departamentos de 2 ambientes. En verdad, dentro de este submercado en
particular, se ha registrado variablildad de precios inclusive para Barrio Norte. La
explicacion, podria residir en el hecho de que estas unidades, mas asequibles para
segmentos de clase media, podrian haber funcionado como refugios de inversion
previendo, ademas, la obtencion de una renta por alquiler.

* Desde luego, que los movimientos de ‘prosperidad y depresién’ de nuestra economia, no son
ajenos de lo que ocurre en simultdneo con otras economias, sobre todo a partir de década del "90,
signada por la apertura y globalizacién. De hecho, la comprobacion ha sido efectuada, por el autor,
respecto del ‘efecto tequila’ con datos de la Uade. (Bilder, 1996: 96).
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No obstante, por lo general y en todos los otros submercados analizados,
el Barrio Norte, o la zona norte (para el indice GZ), constituye un buen indicador,
porque, si bien no permanece ajeno a los vaivenes de la economia, resulta menos
afectado que el resto.

En suma, en el contexto de las grandes transformaciones y de los
sucesivos periodos de crisis por los que atraviesa la sociedad argentina del ultimo
cuarto del siglo XX y dada la extrema sensibilidad exhibida por el mercado
inmobiliario local a las variaciones macroeconémicas, cabe preguntarnos por los
otros condicionantes de las variaciones observadas. Por eso, completaremos nuestra
investigacion con el estudio de las modificaciones introducidas por el Cddigo de
Planeamiento Urbano.
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IV. OTROS CONDICIONANTES DEL
IMPACTO EN EL PRECIO

IV.1 - LA INCIDENCIA DE LA REGULACION URBANA

Algunas de las transformaciones o permanencias advertidas a lo largo de
la presente investigacion podrian deberse a cambios, o ausencia de los mismos, en la
regulacion de usos y volimenes edificatorios permitidos por el Cddigo de
Planeamiento Urbano de la Ciudad, particularmente en cuanto a la evolucion del
factor de ocupacion del suelo y principalmente del factor de ocupacion total (FOS y
FOT respectivamente, que seran definidos a continuacién) a través de las sucesivas
modificaciones al Codigo experimentadas durante el periodo analizado y su
implicancia dentro del area de estudio

Para averiguarlo, en primer lugar repasaremos escuctamente la
trascendencia que han tenido los codigos de planeamiento en el ordenamiento del
crecimiento urbano de la Ciudad de Buenos Aires para luego, estudiar lo ocurrido
durante las décadas del 80 y "90, a través de los codigos del "77, 2000 y la
actualizacion del "96, en el drea de impacto especificamente. La idea es comparar la
zonificacion de usos del suelo en los tres momentos propuestos, para lo que
contamos con la documentacion respectiva, poniendo el acento en los valores de FOT
permitidos para cada distrito y estableciendo algin indicador que nos permita medir,
de alguna forma, el grado de “restrictividad” a la actividad constructiva de las
sucesivas legislaciones, de modo de comprobar si se nota un aumento,
mantenimiento o disminucion de la misma en nuestra area de interés que nos sirva
para explicar el comportamiento observado en la evolucion de los precios de los
inmuebles (REARTE, s/f).

IV.1.1 - La normativa urbanistica de las tiltimas décadas

El cédigo de planeamiento representa la forma de instrumentacion o
“expresion legal® de los lineamientos generales contenidos en un plan urbano®. Se
puede decir que los codigos fijan las normas generales sobre usos y ocupacion del
suelo, determinando tanto el tipo de actividades permitidas en distintos sectores de la
ciudad, a los que denomina “distritos’, como las densidades edilicias méximas
admitidas para cada uno de ellos. Esto ultimo se establece principalmente a partir de
un coeficiente denominado FOT o factor de ocupacion total cuyo valor multiplicado

€

 que establece la ‘estructura urbana general’ e identifica
(Suarez, 1994: 48)

...proyectos para obras activas....”’,
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por la superficie total de la parcela da como resultado la superficie total maxima
edificable, de la que debe deducirse la correspondiente al factor de ocupacion del
suelo FOS® | los retiros de frente y fondo y las alturas maximas. (Suarez, 1994: cap.
2 y PLANO MUNICIPAL, 2006)

Los valores de FOT que, como expresaramos, regulan las intensidades de
ocupacion del suelo maximas permitidas para cada distrito, han sufrido una
evolucion a través del tiempo. Dentro del horizonte temporal propuesto para nuestra
investigacion tenemos que, en el inicio del periodo analizado, la ciudad de Buenos
Aires comienza a regirse por el Codigo de Planeamiento Urbano sancionado en
1977, que introduce por vez primera el concepto de FOT® estableciéndolo en un
nivel promedio bajo de 1.5, siendo de 2 para los distritos residenciales de alta
densidad y 1 para los de densidad media y baja. Decimos que se trata de un nivel
bajo, puesto que los valores permitidos para el Cédigo de Edificacién, que estuvo
vigente durante treinta y cuatro afios entre 1944 y 1977 y que resulta responsable de
gran parte de la ‘morfologia edilicia’ de la ciudad, se calcula que rondaba alrededor
de 5 en promedio, con maximos y minimos de 7.2 y 2.1 respectivamente®. En verdad
estos valores adolecian del defecto contrario, pues resultaban tan elevados que en la
practica la decision sobre los volimenes edificables quedaba en manos del mercado.
(SUAREZ, 1994; AMARILLA, 2007)

El FOT no es lo unico que regula el Codigo de Planeamiento, sino
también los usos autorizados a través de una caracterizacion de distritos que pueden
ser basicamente residenciales u otros que podriamos englobar como ‘usos generales’
(comerciales, de equipamiento, industriales, urbanizacion parque, etc.) especificando
las mezclas permitidas de actividades. En este sentido resulta imbuido del caracter
funcionalista del Plan Director del "62 al cual corresponde, a pesar del hiato
temporal entre ambos. Consecuencia de ello es el ‘zoning’ buscando diferenciar areas
especializadas dentro de la ciudad y superar lo que se consideraba como excesivo
‘mixing " permitido por el Codigo de Edificacion del “44 que derivaba en la aparicion
de *...zonas uniformemente mixtas con la consiguiente reduccion de la calidad
ambiental..” (SUAREZ, 1994: 74). Es por ello que, complementariamente, se adopté
una minuciosa clasificacion de industrias y depdsitos segin los grados de molestias
que pudiesen ocasionar a su entorno para definir su emplazamiento optimo, lo que en
la practica llevo al confinamiento de los usos industriales y de equipamiento,
incompatibles con la vivienda, a la zona Sur de la ciudad, ignorando los sectores
residenciales que ya existian en el area. ..”.(SUAREZ, 1994: cap. 3).

Asimismo este Cddigo proponia la aplicacion de un indice de FOT
diferencial en las dreas centrales, esto es menor para vivienda que para otros usos,

% Definido como el porcentaje de la superficie total del terreno que se puede ocupar con edificacion.
* Para ser precisos la introduccion del concepto en sentido estricto, corresponde a la Propuesta de
Cdédigo de Planeamiento elaborada entre 1971 y 1973 que sirvid de inspiracion, aunque con
significativas modificaciones, para el Codigo finalmente sancionado en el *77.

% En verdad en el Cédigo de Edificacién no se explicitaban valores de FOT dado que “...los
volimenes construibles se regulaban por alturas méximas permitidas y area edificable por
parcela...”( Suarez, 1994: 73)
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con el objeto de promover el establecimiento de nuevas actividades comerciales y
administrativas en este tipo de distritos.

Del mismo modo se incluy6 en la normativa el concepto de Renovacién
Urbana con el objeto de afectar sectores de la zona sur de la ciudad. Se suma
igualmente dentro de esta categoria a las trazas de las autopistas proyectadas, algunas
de las cuales como la Au. Luis Dellepiane y la Perito Moreno (Au.6), previstas en el
Plan Director del "62, llegaron a materializarse (DOMINGUEZ, 2005)

Por altimo nos interesa sefialar que esta codificacion beneficiaba a los
edificios de perimetro libre con un plus de FOT, que para esta tipologia ascendia
hasta 3.5 cuando, recordemos, que el maximo permitido para usos residenciales era

de 2. (Suarez, 1994)

La  siguiente pieza normativa es Cédigo de Planeamiento Urbano
aprobado por ley 449 del nueve de Diciembre del afio 2000. Sin embargo, en los
veintitrés afios que lo separan de la legislacion previa (1977) ha habido
modificaciones parciales®® siendo las mas relevantes las ocurridas entre el 77 y el
‘85, las del 89 y 92 y "96. Al respecto pueden consultarse las planchetas
digitalizadas con las modificaciones a la regulacion urbana desde 1941 hasta la
actualidad en la pagina web del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
www.buenosaires.gov.ar

Dentro de las transformaciones ocurridas entre 1977 y 1985 se destacan,
siguiendo a Suarez (/994), la desafectacion de las areas de Renovacion Urbana con
autopistas proyectadas que nunca se ejecutaron, la creacion de nuevos distritos U
(urbanizaciones determinadas) como el Ul1, U20, U23, U25 y U29, entre otros. Las
reformas de 1989 apuntaban a la supresion del plus de FOT para los edificios de
perimetro libre y la redistribucion de capacidades edificatorias por medio del
aumento de FOT en las areas poco densas y viceversa con las de mayor intensidad

5 La aprobacién de un Codigo de Planeamiento Urbano en determinado momento de la historia de
una ciudad no implica la inexistencia de modificaciones hasta la proxima sancién de uno que lo
reemplace. De hecho, .como bien ha sefialado Odilia Suarez, se da el caso opuesto. Fue la prestigiosa
arquitecta quien, durante la reunion de presentacion del documento para colegas, que se realizo en la
Sociedad Central de Arquitectos a fines del 2001, sefalo la inconveniencia de presentar el CPU del
2000, como “...texto completo y ordenado...”, frase que sonaba profusamente en boca de Garcia
Espil al frente, por aquel entonces, de la Secretaria de Planeamiento Urbano del municipio. En
efecto, ni bien publicado el documento en el Boletin Oficial, podriamos decir que comienza a ser
obsoleto, pues empiezan a superponerse numerosas correcciones por diversas ordenanzas y decretos
que en ocasiones desembocan en las llamadas ‘modificaciones parciales’ (CLICHEVSKY, 1996 y
SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO, 2012) Si observamos la base de antecedentes
legislativos del CEDOM, (1992) vemos que hay cambios de normativa para todos los afios
posteriores a la sancion del codigo. Cuando llega a acumularse suficiente cantidad de
modificaciones, a punto tal de tornar inservible al CPU para la practica profesional, las mismas
suelen ser recopiladas por editores privados quienes tienen a su cargo la publicacion de versiones
actualizadas, aunque no oficiales, del CPU. Este es el caso del ejemplar que empleamos para obtener
un panorama regulatorio de la CABA durante el afio 1996.
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de ocupacion. De esta época también data la creacion de las APH (éareas de
proteccion historica). Lo mas relevante de lo modificado en el "92 consiste en la
introduccion del concepto de enrase para el completamiento de tejido de modo de
igualar las alturas de edificios previniendo la multiplicacion de medianeras
expuestas. Esto tltimo es de singular importancia pues permitié elevar el potencial
edificable de algunas parcelas (AMARILLA, 2007). En el compendio del ’96, ya
aparece ¢l desdoblamiento de distritos en subtipos®’, asi por ejemplo los distritos
R2b del "77 (residenciales con densidad de ocupacion media — alta) se subdividen en
tres subtipos (I, IT y IIT) que difieren en los valores de FOT, alturas maximas
permitidas o normas de tejido.

Finalmente, El Coédigo de Planeamiento Urbano del 2000, que se
presenta, en primer lugar, como un texto “completo y ordenado™ en el sentido de
haber recopilado y sistematizado una cantidad de normativa urbana dispersa y en
muchos casos contradictoria. Los cambios mayores, sin embargo estan en relacion al
area sur de la ciudad, declarada como “zona de desarrollo prioritario” que resulta
favorecida con un factor de ocupacién (FOT) 25% mayor que en el resto del
municipio, esto es al sur del eje definido por la Av. San Juan / Directorio y hacia el
borde, lo cual incluye la mayor parte de nuestro area de influencia directa y la zona
contigua.(GARCIA ESPIL, 2001)

Asimismo se ratifica y extiende la politica de impulso al desarrollo de los
centros barriales como mecanismo para descentralizar la ciudad evitando la
excesiva concentracion en el micro y macrocentro al promover la densificacion “...a
lo largo de las principales avenidas, dando continuidad a una ‘red” que en la zona sur
de la ciudad se presenta incompleta y fragmentada...” (SBASE, 1999: s/pag).

Una particularidad de este Codigo, aunque no es el tnico caso, es el no
haber estado asociado a un plan que le correspondiera en sentido estricto®®, pues el
Plan Urbano Ambiental cuyos estudios diagnosticos y propuestas fueron
contemporaneos con el primero, recién pudo ser aprobado en Noviembre de 2008 por
ley 2930/08. Por otro lado permite, a diferencia del cédigo del 77, la coexistencia
de la vivienda junto con cierto tipo de industria y equipamiento para darle un
caracter familiar a esas zonas. En efecto, anteriormente estaba prohibido construir
viviendas en mas de la cuarta parte de la CABA, lo que equivalia a prohibir el
desarrollo de esas areas de la ciudad, pues las residencias atraen otros usos tales
como comercios escuelas, clubes, etc(GARCIA ESPIL, 2001).

Para visualizar adecuadamente lo expuesto hasta aqui hemos
confeccionado, ademas de la cartografia correspondiente (mapa 52 A, B y C), una

% Mas que seguramente vigentes desde antes, aunque no disponemos del texto original de las
actualizaciones de la codificacion mas alla de las referidas del 77, "96 y 2000.

% En mas de una oportunidad, a través de la historia del planeamiento urbano de la ciudad de
Buenos Aires, se ha dado la circunstancia de planes urbanos ‘sin codigo’ y codigos ‘sin plan *
asociado (SUAREZ, 1994.)
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tabla resimen en la que se han dispuesto ademas de los distritos atravesados por el
tramo estudiado de la linea E y su area de influencia, los correspondientes al area
contigua, con mayor detalle sobre todo al Sur de la misma, pues entendemos que los
procesos al N de la Av. Rivadavia poseen una dindmica poco relacionable con
nuestro tema de interés. De este modo, para cada uno de los distritos analizados,
hemos elaborado un cuadro sintesis de la legislacion urbanistica vigente en el 77,
96 y 2000. Dentro de cada uno de estos periodos se han volcado los valores
maximos de FOT y normas de tejido tales como alturas méaximas de fachadas y
resto de los paramentos que seran de utilidad en un acapite posterior cuando hagamos
referencia al tema de la “restrictividad”. (v. tabla 1 Anexo III )

A continuacion, tomando en cuenta el area de influencia definida en el
parrafo anterior, a la que denominaremos ‘area de recorte’ o ‘drea contigua’,
complementaria al ‘area de influencia directa’ (de ocho cuadras a cada lado de la
traza®), procederemos a la descripcion de los usos del suelo identificados para el
Coédigo de Planeamiento Urbano del 77, para luego exponer las modificaciones
recopiladas en el texto ordenado de 1996 asi como en el Codigo sancionado en el afio
2000.

Posteriormente compararemos las superficies involucradas en esos
cambios como también asi, las variaciones en la ‘restrictividad’ a la actividad
constructiva, ahora circunscripta al area de influencia directa de la obra. Para
finalizar calcularemos, en base a los datos obtenidos, sumados al relevamiento de la
superficie edificada cn la década del 90 (DIRECCION GENERAL DE CATASTRO,
1997) del que disponemos por otro lado, si existe capacidad constructiva latente y su
magnitud, para los valores de FOT que regian en el afio 1996”°. Este ultimo
constituye un indicador relevante para ser directamente contrastado con la dinamica
inmobiliaria en la zona, que sera tratada mas adelante, y la evolucion de los precios
observados en el capitulo III.

1V.1.2 - Los usos del suelo en el drea de estudio y su zona contigua
segtn el Céodigo de Planeamiento Urbano de 1977

Como puede apreciarse en el mapa 52 A, y en la primera columna de la
tabla 1 del Anexo IIlI, la mayor parte traza propiamente dicha discurre a través de
distritos catalogados como de removacion urbana en el sector NO, debido a su
coincidencia con el recorrido de la Autopista 25 de Mayo, y residenciales y de

“ Que fue elegida por ser la misma distancia que la considerada para el analisis de la variacion de
precios (v. cap III).

" Elegimos la normativa vigente en el afio "96, puesto que la superficie edificada hacia fines de la
década del 90, resulta claramente anterior a la entrada en vigencia de los valores FOT
correspondientes al 2000.



urbanizacién parque en el tramo ubicado al NE. El resto del area estudiada, en
cambio, presenta una mayor variedad de usos permitidos a saber:

Distrito R1b: zona residencial exclusiva, con densidad de ocupacion
media baja y altura limitada para vivienda individual y colectiva (CONSEJO DE
PLANIFICACION URBANA, 1977). Circunscripta a solo tres areas, dos de ellas mas
0 menos rectangulares de seis manzanas cada una, la primera situada al NE del area
de estudio dentro de los 600 m (o cuatro cuadras aproximadamente), delimitada por
las calles Valle, E. Mitre, Centenera y la Av. P. Goyena. La otra al SE, confinada
por la Av. Asamblea y las calles Estrada, Igualdad y Bel Ville entre los 600 y los
1000 m (o entre las cuatro y ocho manzanas) en torno a la linea. Por ultimo, sobre la
region O del area contigua, una zona en forma de “L.” invertida, que se desarrolla
apoyada sobre la Av. Alberdi y practicamente abrazada por el distrito U2.

Distrito R2a: residencial de alta densidad en el cual se admiten usos
compatibles con la vivienda (id. ibid., 1977). Comprende toda el area ubicada entre
la Av. Directorio y Rivadavia y la franja N de la estacion Varela que se extiende
entre las calles Rivera Indarte y Culpina /Pillado. Incluye asimismo la zona que
bordea al Parque Chacabuco que comienza exhibiendo una manzana de ancho y
aumenta progresivamente hacia el O hasta ocupar dos, asi como la hilera de
manzanas entre Directorio y Zuviria, paralela a la linea E.

Distrito R2b: de uso residencial no exclusivo de media- alta densidad que,
al igual que la anterior, permite usos compatibles con la vivienda (id. ibid., 1977).
Abarca 1- el sector O de la Estacion Virreyes (N y S) al S de la Av. Directorio,
exceptuando la extension ocupada por el Parque Avellaneda (distrito UP) y la zona
de Renovacion urbana que bordea la AU. Perito Moreno, hasta Balbastro y su
prolongacion fuera del area de influencia directa que se extiende hacia el SO
bordeando el distrito U9 y sélo interrumpida su continuidad por el area central (C3)
correspondiente a las parcelas frentistas sobre la Av. Del Trabajo (actualmente Eva
Peron). 2- el area SO, NE y NO de la estacion M. Milagrosa al S de la Av.
Directorio. De igual modo ocupa el SE de la Estacion Mitre que se extiende hacia el
S de la Autopista y limita al O con Bo. Mitre, excepto por el area correspondiente al
distrito R1b que resulta englobado por aquél, y todo el espacio comprendido entre las
estaciones Mitre y M. Milagrosa al S de la calle Santander, continuando por afuera
del area de influencia directa lindero al Bo. Rivadavia (RU) y el Distrito Industrial,

descontando los espacios asignados a la urbanizacion U4 y las parcelas frentistas
sobre la Av. Cobo.

Distrito €2: zona asignada a centro principal cuya caracteristica consiste
en contener el “... equipamiento administrativo, comercial, financiero, institucional a
escala de sector urbano [] en correspondencia con vias de alta densidad de transporte
publico de pasajeros.”( id. Ibhid, 1977.:V.1-81) y uso residencial con restricciones.
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Ocupa una franja irregular de aproximadamente cuatro manzanas con eje en la Av.
Rivadavia entre Jose Marti y Pumacahua.

Distrito €3: descripto como centro local, concebido para “...la
localizacion de equipamiento administrativo, comercial, financiero e institucional a
escala local con adecuada accesibilidad (id. Ibid., 1977.: V.1-82). Comprende las
parcelas frentistas:

» alo largo de la Av. Rivadavia desde J.M. Moreno, hasta Pumacahua,

limite con el distrito C2 y desde José Marti hacia el O.

» sobre Carabobo un drea con geometria de “T™ que se extiende desde la
linea E hasta Directorio y un tramo a cada lado de esta avenida (tres
manzanas en total).

A lo largo de la Av. Asamblea desde la Av. La Plata hasta el limite con
el Parque Chacabuco.

sobre la Av. Eva Peron al SO de José Marti hasta encontrarse con el
distrito E3.

a lo largo de la Av. Cobo, interrumpiéndose al interceptar la calle E.
Mitre.

sobre Mariano Acosta entre Castafiares y F.F. de la Cruz.

v ¥V ¥V V¥

Distrito E3: de equipamiento local, catalogado como apto para “...la
localizacion de usos de servicio de las areas residenciales proximas y que por las
caracteristicas de las actividades permitidas, admiten coexistencia restringida con el
uso residencial” (id. Ibid., 1977:V.1-85 ). Abarca 1- el territorio al O del Bo. Varela-
Sur entre las calles Varela y Lafuente, que limita por el S con Criséstomo Alvarez y
por el N con el trazado de la linea. Esta zona se contintia en una faja angosta al S del
Bo. Varela, entre la calle homénima y Pedernera. 2- el espacio al SO de la estacion
M. Milagrosa entre Pumacahua y Lautaro que se extiende de N a S entre la Av.
Asamblea y una zona de renovacion urbana (RU) coincidente con el Bo. Rivadavia.
3- Sobre el NE del éarea estudiada la region rectangular delimitada por la Av.
Directorio, Valle, Riglos y Av. La Plata. 4- en el extremo SO del recorte efectuado,
al Ny S de la Av. Eva Per6n 5- un drea espigada entre las calles Varela y Castafion al
S de F. F.de la Cruz y 6- la cinta ubicada al SE, rodeada por el S y el O por distritos
industriales (I) y de Renovacion Urbana y al N por el extendido distrito residencial
R2b, recostada sobre el corredor F.F. de la Cruz.
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Distrito E4: de equipamiento especial, autoriza la implantacioén de “...
usos singulares que por sus caracteristicas requieren terrenos de gran superficie y
normas particularizadas para cada actividad.” (id. ibid., 1977:V.1-86) Comprende: 1-
la porcion SE del entorno de la Estacion Virreyes que engloba el Cementerio de
Flores , el Hospital Pifiero, el Establecimiento Varela de OSN, la Direccion
Municipal de Limpieza, la Usina de Flores, los Hornos Incineradores y el Conjunto
Urbano San Pedrito. Mas al E, en el extremo distal — al borde de los 1000m- entre la
estacion M. Milagrosa y Varela, encontramos los edificios y demas infraestructura
perteneciente al Club DAOM, al Club Pifiero, a la Usina Balbastro y al Depdsito
homoénimo de la MCBA. 2- el SO del entorno de la Estacion Virreyes al S del area
de Renovacion Urbana (definida por el cruce de las futuras Au. Perito Moreno y
Dellepiane). Zona que se continGa fuera los 1000 metros, al SO, ocupando una
enorme extension equivalente a la tercera parte de nuestro drea de estudio directa’’, e
incluyendo las instalaciones del Club Deportivo Espafiol. 3- Al SE del distrito
definido como Industrial, se extiende una superficie irregular, en forma de cufia que
en el futuro albergard las instalaciones del Club San Lorenzo de Almagro, ambos
fuera de las ocho manzanas contiguas a la traza.

Distritos U: o wrbanizaciones determinadas Tienen “...la finalidad de
establecer o preservar o sectores urbanos de caracteristicas diferenciales...” (id. ibid.,
1977:V.1-87).Ocupa distintos sectores del area sur principalmente, cada uno con una
identificacion tnica y “...regulacion propia en materia de uso, ocupacion,
subdivision del suelo y plastica urbana.” (id. ibid., 1977:V.1-87):

» U3: 1- el denominado Bo. Emilio Mitre que abarca la superficie
comprendida entre la calle Tejedor y la Av. Asamblea de N a S y entre
Del Barco Centenera y De las Ciencias, de E a O. 2- el Bo. Varela -
Bonorino, ¢l cual se desarrolla de E a O entre las calles Cnel. Esteban
Bonorino y Rivera Indarte/Varela y de N a S entre Francisco Bilbao y
Santander, mediada por el area de RU correspondiente a la Au 25 de
Mayo /Linea E, que divide al barrio en una region N y S.

» U4: Zona externa a los 1000 mts de radio, proxima al Bo. Presidente
Rivadavia que corresponde al Bo. Juan XXIII, delimitado por las
calles Somellera, Agustin de Vedia, Av. de la Riestra y linea divisioria
de parcelas.

» U2: de localizacion periférica respecto al area de estudio directa,
comprende al Bo M. T. de Alvear (al NO del AE), demarcado por las
Av. Directorio (S), J.B. Alberdi (N), y las calles Olivera/ Rodd/ J.
Vucetich/ J. Bonifacio/ Pio Collivadino (O) y Lacarra (E).

» U8: nuevamente dispuesto mayormente por afuera del area de 1000
mts. Corresponde al denominado Bo. Soldati IL, III, IV y V, que

"' aunque en el mapa aparece cortada.

116



comprende un sector muy pequefio al SO del area de estudio directa y
se desarrolla principalmente en el espacio entre dos zonas de
renovacion urbana(RU) representadas por la futura AU Perito Moreno
y la calle Lacarra, hasta el limite S dado por el distrito E4 y R2b.

» U9: exterior al area de influencia directa, abarca el Bo. Ricchieri A, B,
C y D que se desarrolla en torno a la Av. Dellepiane entre las calles
Mozart y Miralla conformando un area en forma de ‘barjana’.

19

Distrito UP: wurbanizacion parque, incluye las “...zonas destinadas a
espacios verdes o parquizados de wuso publico.” (id. ibid., 1977:V.1-130)
Catalogados como parte de este distrito, encontramos al Parque Chacabuco (dentro
del area de estudio directa) y fuera de la misma, al Parque Avellaneda al NO de la
Estacion Virreyes y al espacio verde ubicado al N de la U9 y al boulevard de la Av.
Intendente F Rabanal . El resto de los parques y plazas no pertenecen al distrito UP.

Distrito 1:  Distrito industrial, reservado para “...la localizacion de

industrias permitidas dentro de la ciudad cuyas caracteristicas exigen segregacion de
otros distritos.” (id. ibid., 1977:V.1-86) Situado al N de la Av. Perito Moreno entre
Varela y Agustin de Vedia, bordeando el Bo. Rivadavia y al S del mencionado
corredor, entre Del Barco Centenera y Bonorino se extiende hacia el SO en forma de
martillo hasta el limite S de la ciudad (Av. 27 de Febrero)- aparece cortado en el
mapa-
Distrito UF: wurbanizacion futura, *...corresponde [] a terrenos de propiedad
publica y gran superficie, ain no urbanizados u ocupados por instalaciones y usos
pasibles de remocion futura.” (id. ibid., 1977:V.1-130) Abarca el espacio contiguo al
area de impacto directa, de cuatro manzanas de ancho, con eje en la calle Yerbal,
entre la continuacion de las calles E. Mitre y Curapaligiie, correspondiente a la playa
de maniobras y depoésitos generales de la Estacion Caballito del FC. Sarmiento.
Incluye, asimismo, las instalaciones del Club Ferrocarril Oeste. Hemos hecho
mencion a este distrito por estar incluido en el recorte estudiado (v. mapa 52 A ),
aunque no volveremos a referirnos al mismo, por encontrarse al N de la Av.
Rivadavia.

Distrito RU: Renovacion Urbana. Involucra zonas que requieren de una
reestructuracion integral por obsolescencia, afectacion de obras de interés ptiblico o
por su deterioro (id. ibid., 1977), a saber: 1- Bo. Rivadavia 2- Sector N del Bo.
Mitre, de una manzana de ancho entre Zuviria y Tejedor. 3-Porcion S del Bo. Varela
—Bonorino, en la franja comprendida entre Lautaro y J.J. Naon, limitando al N con la
Au 25 de Mayo en construccion. 4-Region al N de la Estacion Virreyes, con
desarrollo lineal entre las calles Lafuente / Culpina y Castafion/ Pillado / Arrotea /
Varela y sus respectivas continuaciones al atravesar la Av. Rivadavia. 5- Zona de
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influencia del eje vial de las Au. 25 de Mayo /Subte Linea E, Dellepiane y Perito
Moreno.

1V.1.3 - Modificaciones relevantes en los usos del suelo codificados para
1996 y 2000 aplicables al drea de estudio y su zona contigua.

En esta seccidbn nos concentraremos en analizar algunas de las
transformaciones producidas en la legislacion urbanistica con algo mas de detalle que
lo estudiado en el acédpite preliminar, teniendo en cuenta que los cambios producidos
pueden clasificarse en dos grandes grupos: a) la afectacion / desafectacion de
distritos a nuevos/ viejos usos, o variacion en la zonificacion y b) el cambio en la
definicion y /o alteraciones en las normas de tejido, FOT, alturas maximas, tipologia
edilicia etc., dentro de cada distrito.

a) Dentro del primer conjunto podemos mencionar, a modo de ejemplo
de las principales reasignaciones de sectores urbanos a nuevos
distritos'*, las que aparecen en el siguiente cuadro sindptico:

2 Para mayores detalles hemos confeccionado un estudio comparativo, en forma de tabla, que
puede consultarse en el anexo N° 111.
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Cuadro 1

SECTORES AFECTADOS A NUEVOS DISTRITOS DE ZONIFICACION I
DENTRO DEL AREA DE ESTUDIO A TRAVES DE LAS MODIFICACIONES AL CODIGO DE

ORES AFECTADOS

PLANEAMIENTO URBANO DE 1977

~ Distritos de zonificacién

Parcelas al N_ S:Ie la Av. Directorio, alrededor del Parque Chacabuco, y al R2a R2all R2all
N de la estacion Varela.
Parcelas al Sur del Area de Estudio:
-En el sector O de la Estacion Virreyes N y S y el SO de la Estacion M.
Milagrosa, hasta su limite en el Bo. Varela S. RZb Rabh R2bII
-Al S de la calle Santander entre Pumacahua y Jose M. Moreno
Parcelas frentistas:
-siguiendo el eje de Carabobo desde la linea E hasta Directorio y 3
manzanas sobre Directorio, 2 al E y 1 al O de Carabobo. c3 C3II C31
-A largo de Asamblea desde el E del AE hasta el limite con el Parque
Chacabuco
-Sobre Av. Eva Peron al SO de José Marti. hasta perderse fuera del AE.
Parcelas frentistas a lo largo de la Av. 1.B. Alberdi, desde San Pedrito en R2a C3II C31
direccion a la estacion Virreyes hasta Olivera
Parcelas frentistas que ocupan un sector en forma de herradura
invertida entre Lafuente y Varela, y que limita al S con Criséstomo E3 E3 C311
Alvarez
Dos manzanas entre Saraza y Castafiares |l R2b || E3 || E3 |
Area perteneciente al Club Pifiero. ' E4 | u3i | U3l |
IIi’flarcelas aledafias al cruce del as AU Perito Moreno, Dellepiane y 25 de RU E4 E4
ayo
Parcelas al N de la Av Perito Moreno /Castafiares | us | E4 | E4 |
Parcelas sobre el eje de Lacarra | 4 || rRU || RU |
Parcelas en la zona contigua al AE., al S de la calle Lacarra predio de
gran superficie que incluye instalaciones pertenecientes al Club E4 RU upP
Deportivo Espariol.
Parcelas integrantes del Bo. Presidente Illia: confinado por la AV. Riestra
(N) y las calles Agustin de Vedia (E), J. Barros Pazos (S) y Presidente I u2 u2
Camilo Torres y Tenorio (0).
Parcelas del Bo. Soldati II, III, IV y V, comprende un sector muy
pequeno al SO del AE y se desarrolla principalmente en el espacio entre us E4,U17 E4, U17
dos zonas de renovacion urbana representadas por la futura AU Perito y U31 y U31
Moreno y la calle Lacarra, hasta el limite S dado por el distrito E4 y R2b.
Parcelas al NE del Bo Ricchieri | ug || ust || ust |
Manzana correspondiente a la Plaza de la Misericordia |l R2a || R2all | up |
IF;Iarcelas afectadas a la traza de las AU 25 Mayo, Dellepiane y Perito RU RUA UP
oreno
Parcelas correspondientes al Bo. Rivadavia | RU | R2bII | R2bI |
Parcelas perimetrales de los barrios Mitre y Varela-Bonorino || us || us |l AF19 |

Fuente: Elaboracion propia en base a los Cédigos de Planeamiento Urbano de la Ciudad de Buenos
Aires con sus respectivas planchetas, correspondientes a 1977, 1996 (recopilacion actualizada) y 2000, y

a esquema presentado en SBASE( 1999: s/p)
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b) En cuanto a los cambios en la normativa asociada a los distritos y de
acuerdo a lo examinado con anterioridad, sabemos que, en general, ha tendido a
mejorar la competitividad de las areas menos densas, en especial al S de la Av.
Directorio premiandolas con mayores indices de edificabilidad (FOT) al mismo
tiempo que se permite la existencia = viviendas en distritos donde antes estaba
prohibido:

En efecto, la codificacion del 2000 para los distritos E3 (equipamiento
local), por ejemplo, prevé la coexistencia con el uso residencial sin restricciones,
cuando en el "77 la situacion era exactamente la inversa. De igual forma, introduce
para los edificios entre medianeras un FOT maximo de 3, cuando anteriormente
estaba diferenciado siendo apenas de 1 para la vivienda. Otro tanto ocurre con la
altura maxima permitida que se eleva de 9.5 a 15.5 metros sobre la cota de la parcela.
Para edificios de perimetro libre, en cambio, retira el estimulo que significaba
premiar a las parcelas englobadas mayores o iguales a 900 metros cuadrados con
FOT iguales a 2 para vivienda, vale decir un punto por encima de lo estipulado para
otras tipologias, en cambio la nueva normativa establece un FOT idéntico para todas
las clases de edificio fijado, como anticipamos, en 3.

En el texto ordenado del "96, por su parte, se aprecia la creacion, entre
otros, del distrito C3II (centro local 2), que resulta del desdoblamiento del distrito
C 3 correspondiente a la codificacion del “77, equivalente ahora al distrito C3 1. Este
Gltimo, mantiene el cardcter y definiciéon salvo por la inclusion de la familia de
edificios de perimetro semilibre, aunque establece normas de tejido segun tipologia
edilicia elevando el FOT méaximo permitido a 4 para todas las categorias, mientras
que en la normativa anterior era igual a 2 para edificios entre medianeras con un
punto adicional para los edificios de perimetro libre, que ahora resulta suprimido.
Del mismo modo elimina toda referencia a alturas méximas para edificios entre
medianeras, que antes era de 9.5m (lo que equivale a no mas de tres pisos
edificables) y eleva las relaciones entre la altura del edificio y la separacion de los
paramentos correspondientes a frente y contrafrente (R=h/d), que pasa de 2 a 3.

Los distritos R2a (residenciales de alta densidad) en la catalogacion del
“77, que se equiparan a los R2al del 96, ademas de introducir en la ultima
codificacion, el tipo de edificios de perimetro semilibre, aumenta el coeficiente de
FOT fijando un basico de 3 y un maximo igual al basico multiplicado g)or el ancho
de calle y dividido por 12.5, por lo cual normalmente resulta mayor a 3" para todas
las categorias, en tanto que la normativa del "77, s6lo permitia indices de 2 para
edificios entre medianeras y medio punto mas para los de perimetro libre. Ademas
acrecienta el valor de (R=h/d), llevandolo de 1.5 a 2.4 en el caso de los edificios entre
medianeras.

™ Esto se debe al hecho de que 12.5 representa un valor inferior que el del ancho tipico calle para la
CABA que es de 17.32m (tomado como la distancia entre lineas municipales enfrentadas que
incluye la calle y las dos veredas) Fuente : http://www.codigourbano.com.ar/codigo.htm
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En suma, estos son solo algunos ejemplos de una legislacion urbana
orientada a posibilitar ““...una mayor densidad de edificacion y [permitir] una mayor
variedad de usos (en particular, residenciales)” (SBASE, 1999: s/p)

Particularmente hemos observado, que mucho del incremento en la
capacidad constructiva del area de estudio, aunque modesto, se ha debido a la
reasignacion de distritos (afectacion /desafectacién) aun dentro del mismo tipo,
circunstancia posibilitada por el “‘desdoblamiento’ al que ya nos hemos referido. Sin
embargo atin no contamos, llegado a este punto, con una idea cabal del impacto
concreto en términos de ganancias, si las hubiera en los volumenes de edificabilidad.
Para averiguarlo incorporaremos dos variables nuevas a nuestro analisis: la evolucion
de la ‘restrictividad’ y la superficie afectada. Como necesitamos comparar estos
resultados con el comportamiento de precios observado en el capitulo II1.2,
acotaremos el estudio al area de impacto directa pues coincide perfectamente con la
empleada en la encuesta inmobiliaria.

IV.1.4 - Evolucién de la ‘restrictividad’, volumenes edificables y
superficies afectadas a diferentes usos a través de los Cddigos de
Planeamiento Urbano

Con el objeto de definir un indicador nos basaremos en el informe de Juiio
Rearte, quien en su trabajo inédito de la década del 90 (Rearte, s/f), propone evaluar
la incidencia de la normativa urbanistica, en el comportamiento observado para las
diferentes variables en el area de influencia de la linea E de subtes de una manera
dicotomica. Esto es, basandose en el FOT y limite de altura correspondiente a cada
distrito atravesado por la linea, se plantea clasificarlo en restrictivo y no restrictivo
segun posea limite de altura y FOT < o0 =a 2 o no posea limite de altura y su FOT
sea > a 2. Nos parece un método pertinente para estimar el peso que puede haber
tenido la evolucion regulatoria en el area de estudio, aunque su autor lo emplea para
analizar |a codificacion vigente a fines los afios "90. Ahora bien, nosotros deseamos
conocer la evolucion de estos indicadores tomando como punto de partida el CPU del
afio 1977 y en virtud de lo expresado mas arriba, sabemos que el coeficiente de FOT
igual a 2 es el maximo permitido para el uso residencial por aquel entonces. Por ello,
nos parece mas adecuado para la consecucion de nuestro objetivo, aplicar como valor
de corte el indice de FOT < o = a 1.6, en coincidencia con el intervalo mas bajo
analizado por el Plan Urbano Ambiental ™.

Resulta necesario aclarar, antes de proseguir, que este ‘modelo’ ofrece
una aproximacion aceptable al problema. De ninguna manera debemos creer que se

™« FOT real promedio por manzana en la ciudad de Buenos Aires”, del Plan Urbano Ambiental,
citado por Amarilla, 2007: 27.
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trata de un célculo preciso, pues como dijimos, la superficie edificable de un lote
depende ademas del FOS, de los retiros obligatorios de frente y de fondo, de las
relaciones entre paramentos etc., cuyos montos son deducibles de aquélla.

Dicho ésto entonces, utilizaremos el método aproximado ideado por
Rearte con nuevos intervalos, pues valiéndonos los suyos llegamos la conclusion de
que el 99.36% del 4rea estudiada se presenta como restrictiva para el codigo del 77,
solo por el hecho de tratarse de una codificacion que limitaba gravemente el negocio
inmobiliario, no sélo en esta zona sino en general. Reformulados los criterios para
clasificar los distritos quedan como sigue: un distrito sera considerado restrictivo
para la edificacion si presenta un coeficiente de FOT < o =a 1.6 y no lo sera
siempre y cuando su FOT sea > a 1.6. Hemos suprimido el criterio basado en la
altura, porque la misma ha ido aumentando con las sucesivas correcciones efectuadas
al codigo y de incorporarla estariamos faltando, de alguna manera, a la uniformidad
de criterio requerida para que la comparacion sea valida. De todas formas hemos
recopilado el dato.

Los resultados de este célculo se presentan ordenados en la tabla que se
muestra a continuacion, donde se han volcado los coeficientes de FOT y la existencia
de alturas maximas, por distrito:
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Tabla 33
RESTRICCIONES A LA ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA EN EL A.l DIRECTA EN BASE A
LA LEGISLACION URBANA VIGENTE DURANTE 1977, 1996 Y 2000

ANO

TRITO

R1b /R1b |
R2a

R2all
R2b /R2b |
R2b I
Cc2
c3/C31
c3l

E3
E4
U3
us

RU

up

Fuente: Elaboracién propia en base a informacion extraida de los CPU del "77, recopilacion
del "96 y CPU del 2000. RE es la restrictividad:, R equivale a restrictivo y N a no restrictivo
* es el FOT basico, pudiendo corresponderle el del distrito adyascente
**valor estimado por Sudrez ( 1994:99)

En ella, puede apreciarse que la evolucion de los distritos residenciales
no es, en general, hacia un esquema de mayor permisividad para la construccion,
Solo en los distritos R2a, puede decirse que no existen impedimentos a la edificacion
durante la década del 90 aunque tampoco las habia, en esta zona, que se desarrolla
mayormente al N de la Av. Directorio, de acuerdo con la normativa urbana vigente
en el “77. En cambio los distritos catalogados como R2b en el cddigo, muy
extendidos al S y O del é4rea de influencia directa, han presentado a lo largo de todo
el periodo analizado importantes restricciones para el desarrollo de la actividad
inmobiliaria. Probablemente esta situacion cambia a partir de Diciembre del 2000,
ya que los distritos al Sur de la Av. Directorio cuentan como dijimos, con un 25%
extra de coeficiente de FOT, sin embargo hemos decidido no incorporar este ‘plus’ a
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los datos, en primer lugar porque al originarse esta modificacion practicamente a
fines del periodo analizado, no ha tenido suficiente tiempo como para producir algin
impacto significativo y por otro lado complicaria el cdlculo innecesariamente, pues
la mayoria de los distritos estudiados se extienden tanto hacia el N como al sur del
eje vial mencionado.

Los distritos U3, predominantemente residenciales, por su parte,
mantienen desde el principio un caracter absolutamente restrictivo para la actividad
de la construccion, pues a los bajos indices de FOT permitidos (1.6) debemos
agregar la creacion de un distrito de Arquitectura especial, a lo largo de toda su
area perimetral, con normas adicionales tendientes a la preservacion de edificios de
caracter histérico. Recordemos que tanto el Bo. Mitre como el Bo. Varela -
Bonorino, a los que corresponde esta codificacion, son originariamente concebidos
como barrios obreros, duefios de una arquitectura pintoresca caracterizada por
manzanas angostas tipo tallarin y casitas en espejo, construidas por la Compaiiia
anglosajona de Contrucciones Modernas, merced a un convenio firmado en 1913
con el municipio. (MINAVERRY, 2010 ay b)

Por fin, los distritos centrales C2 y C3, al igual que los de equipamiento
E3, no constituyen, en general, obstadculo para la edificacion ya que durante todo el
periodo estudiado preservan indices elevados para usos no residenciales, que incluso
van aumentando en algunos casos. Ahora bien, para la vivienda, el FOT se presenta
diferenciado, siendo en areas centrales equivalente a 2 y de 1 apenas para las zonas
E3 segun el Codigo del 77, situacion que como vimos para este Gltimo caso se
revierte recién a fines del 2000, en cambio en zonas centrales ya desde el 96
aparece reagrupado con un valor nico para todos los usos.

Hasta aqui el andlisis particularizado parece arrojar resultados que se
oponen, en muchos casos, a los argumentos presentados con anterioridad. Més atin,
si tomaramos en cuenta las alturas méximas permitidas, algunos de los distritos
estudiados, como el E3 deberia ser considerado como restrictivo hasta la actualidad
mientras que los C3II habrian evolucionado hacia un esquema de mayor
impedimento para los desarrollos inmobiliarios residenciales. Sin embargo resta
todavia por saber a qué superficie equivale cada distrito y cudl es su peso porcentual
dentro del espacio bajo estudio, para conocer el real significado de nuestras
observaciones. Esto es lo que haremos a continuacion, analizando la evolucion del
area total asignada a cada uso:



Tabla 34
EVOLUCION DE LA SUPERFICIE ASIGNADA A CADA DISTRITO
DENTRO DEL A. 1. DIRECTA DE LA OBRA
ZONIFICACION DISPUESTA POR LOS CPU DE 1977 -1996 Y 2000

1977 1996
DISTRITO

1 ]
SUPM® | % % 1 SUPEDIF

R1b /R1b | 46.608 0,85 0,85 122,295
R2a 1.608.796 1 29,19 0 0 0
R2all 0 0 1.631.488 1 29,63 14.273.907 1.460.833
R2b /R2b| 11.934.586} 35,10 | 453.441 | 8,24 | 713.657 558.727
R2b Il 0 0 1.705.314 1 30,97 11.877.916 1.682.559
Cc2 35.554 0,64 35.554 0,65 1 312.816 ! 35.483
C3/C31 113.694 | 2,06 2.252 0,04 | 153.420 0
c3l 0 0 116.438 1 2,11 1 593.245 282.238
E3 382.829 | 6,94 | 414.852 | 7,53 | 606.812 361.399
E4 281.063 | 5,10 | 341.945 | 6,21 18.680 355.042
U3 169.827 1 3,08 | 176.778 1 3,21 | 354.173 194.461
ug 6.212 0,11 0 0 0 0
RU 764.523 | 13,87 5.387 0,10 0 0
0 0 403.544 1 7,33 | 372.166 364.927
up 168.647 | 3,06 | 172.255 | 3,13 0 219.562

TOTALES |5.512.339 ! 100,00 §5.505.856 | 100,00 ! 9.399.087 5.561.866

Fuente: elaboracion propia en base a datos extraidos de los Codigos de Planeamiento Urbano del “77,
96 y 2000. La superficie edificada corresponde a una base de datos digital producida por la
DIRECCION GENERAL DE CATASTRO (1997) . El resto de las dreas fueron calculadas con el SIG.

Dentro de la franja de 8 manzanas (1000 mts) que se extiende a cada lado
del recorrido de la linea E de subtes, se advierte un claro predominio de la funcién
residencial, con ligeras modificaciones a lo largo de las sucesivas codificaciones- (v.
tabla 34). En efecto, mientras que el Codigo del 77 proponia una superficie
equivalente al 65% del area de estudio la modificacion del "96 la elevaba al 70% para
descender al 67% en el CPU del 2000. Asimismo, de acuerdo con el relevamiento de
superficie edificada por lote llevado a cabo por la DIRECCION GENERAL DE
CATASTRO de la CABA (1997) para fines de la década del 90, el 70% del area
prevista como residencial concentraba el 74% de la superficie edificada,
particularmente en los distritos R2all (45%) y R2bIl (20%), destinados a usos
residenciales no exclusivos, pues admiten otros usos compatibles con la vivienda con
una intensidad de ocupacion y consolidacion media- alta, sobre todo en los distritos
R2a.

En cuanto a la localizacion presentan, como dijimos, una amplia difusion
dentro del area de estudio (v. mapa 52 A, By C ) ocupando casi la totalidad de la
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superficie al N de la traza en tanto que al S de la misma se encuentra disminuida
principalmente por la presencia de distritos catalogados como de equipamiento.

Los distritos denominados centrales, en cambio experimentan un cambio
areal imponente, al menos en términos de porcentaje, pues pasan de ocupar valores
de superficie inferiores al 3% para la normativa correspondiente al 77 y 96 a
incrementar ese valor a practicamente al doble (poco menos del 6%) en el 2000,
extendiéndose sobre las parcelas frentistas a lo largo de las principales avenidas
como J.B. Alberdi, Asamblea, Directorio y Eva Peron.

Los distritos asignados a equipamiento, con desarrollo preferencial al
Sur de la traza estudiada, como dijimos mas arriba, se desenvuelven sobre una
superficie practicamente invariable a través de los cortes periddicos examinados pues
oscila entre el 12 y el 14%, alcanzando el maximo durante la modificacion
normativa parcial del "96.

Los conjuntos urbanos catalogados como urbanizaciones determinadas,
mantienen un porcentaje cercano al 3% de la superficie estudiada y se localizan
tanto al N como al S de la infraestructura vial investigada, en espacios acotados sobre
las estaciones E. Mitre y Varela. Algo similar ocurre con los lugares destinados a
espacios verdes publicos o urbanizaciones parque, que sufren un modesto
incremento pasando del 3% en el "77 al 4% hacia el 2000.

Por ultimo, las zonas clasificadas como de renovacion urbana
experimentan una ostensible disminucion pues detentan el 14% de la superficie del
area de estudio en la codificacion del "77 para decrecer hasta el 7% a partir del "96,
fundamentalmente por la desafectacion de las dreas reservadas para autopistas no
construidas.

En suma, la mayor superficie del 4rea estudiada se encuentra abarcada, en
la normativa urbana, por distritos con destino predominantemente residencial (R1b,
R2a, R2b, U3), la mayor parte de los cuales presenta restricciones a la actividad
constructiva, lo que equivale a decir que resulta inconveniente para el negocio
inmobiliario, pues los desarrolladores evaltian el precio de un terreno en términos de
lo que denominan ‘incidencia’ mas que en los de su valor nominal. Esto significa que
cuanto mayor cantidad de niveles (pisos) esté permitido edificar menos costoso
resultara el terreno, en términos relativos al monto total requerido para la inversion.

Los distritos centrales, en los que se verifica un avance significativo en lo
atinente a su potencial edificatorio y duplican su superficie durante el periodo
examinado, sin embargo, representan un bajo porcentaje del area directamente
impactada por la extension marginal del la linea E. Ademas del hecho de presentar
una notable discontinuidad espacial. En efecto, para la normativa sancionada en el
2000 todavia lucia como un puiiado de tramos, sobre las parcelas frentistas de
secciones de algunas avenidas.



La desafectacion de la mitad del area correspondiente a distritos de
Renovacion Urbana, liber6 superficie para otros usos, aunque la codificacion
permite para estos distritos la edificacion en altura, si bien con algunas limitaciones
en los usos conformes. Por tltimo el equipamiento (E) se mantiene estable en cuanto
a la superficie asignada y solo varia el potencial edificable de viviendas hacia un
esquema menos restrictivo sobre el final del periodo estudiado.

Por lo visto, la evolucién de los distritos residenciales marca la tendencia
para toda el area analizada, que de acuerdo con nuestra valoracion, ha pasado de ser
restrictiva en mas del 60% en el 77, a un porcentaje que se ubica entre el 53 y 55%
para el "96 y el 2000, mostrando en rigor muy poca diferencia a lo largo del periodo
examinado.

Llegado a este momento de nuestra investigacion, estamos en condiciones
de estimar, a titulo puramente especulativo, cual es la capacidad constructiva
latente, si existiera, para el area de estudio, es decir si el volimen efectivamente
construido se encuentra por debajo del permitido por el FOT. Consecuentemente,
dado que disponemos del dato de superficie edificada para la década del 90
(DIRECCION GENERAL DE CATASTRO, 1997) y los coeficientes de FOT
respectivos, calcularemos la superficie resultante de aplicar los valores de maximos
de FOT permitidos, en el supuesto de que toda la edificacion existente pudiera ser
reemplazada por otra que maximizara el potencial constructivo de cada parcela.
Obtendremos luego la variacion porcentual relativa. Cabe aclarar que restringiremos
el andlisis soélo al uso residencial para los diferentes distritos, y teniendo en cuenta
que los indices aplicables varian entre el uso residencial y los otros usos, hemos
ajustado las superficies dedicadas a vivienda dentro de cada uno de esos distritos, de
acuerdo con los porcentajes calculados por SUAREZ (1994:99) Por otro lado, sélo
necesitamos este dato para contrastarlo con la evolucion observada en la valoracion
inmobiliaria, ya que no hemos podido estudiar los mercados no residenciales.

Sobre la base de estas consideraciones hemos confeccionado la tabla 35 a
partir de cuatro datos, fundamentalmente: la superficie correspondiente a cada
distrito (1) calculada con el Sig, los m” totales edificados por distrito para la década
del *90 (4), el porcentaje de superficie dedicado a vivienda, diferenciado por distrito
(2) y los valores de fot respectivos, vigentes en el 96 (6). A partir de ellos se
estimaron a) la superficie neta de uso residencial (3) aplicandole a la superficie
distrital (1) el porcentaje correspondiente a vivienda (2), b) la superficie edificada
con viviendas (5) que resulta de asignar a la superficie edificada por distrito (4) el
porcentaje correspondiente al uso residencial (2), ¢) la superficie edificable (7)
multiplicando la superficie edificada con viviendas (5), calculada en el paso anterior,
por el valor de Fot pertinente, d) restando de los m” edificables con viviendas (7), los
efectivamente edificados (5), obtenemos e/ potencial remanente o latencia (8). Todo
esto para arribar al porcentaje constructivo remanente (9) comparando el valor
obtenido en (8) con el valor total edificado residencial del area de influencia directa

(5).
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DISTRITO

Tabla 35

CAPACIDAD CONSTRUCTIVA LATENTE EN EL A.I. DIRECTA DE LA OBRA
LEGISLACION URBANISTICA CORRESPONDIENTE A 1996

sup M?

(1)

SUP NETA
uso
RESIDENCIAL
(3)

MZ

EDIFICADOS
(totales)

(4)

MZ

EDIFICADOS
VIVIENDA

(5)

MZ

EDIFICABLES
VIVIENDA

(7)

LATENCIA

(8)

R1b /R1b |

46.608

46.608

122.295

122.295

46.608

-75.687

R2a

0

0

0

0

0

0

R2all

1.631.488

1.305.191

4.273.907

3.419.126

3.262.977

-156.149

R2b /R2b |

453.441

385.425

713.657

606.608

616.680

10.071

R2b Il

1.705.314

1.449.517

1.877.916

1.596.229

1.739.420

143.192

TOTAL
RESIDENCIAL

3.836.851

3.186.740

6.987.775

5.744.258

5.665.684

-78.573

35.554

21.332

312.816

187.690

106.661

-81.028

2.252
116.438

1.801
93.151

153.420
593.245

122.736
474.596

7.206
372.603

-115.530
-101.993

154.244 116.284 | 1.059.481 785.022 486.470 | -298.552

414.852
341.945

311.139
68.389

606.812
18.680

455.109
3.736

311.139
273.556

-143.970
269.820
756.797 379.528 625.492 458.845 584.695( 125.850
176.778 176.778 354.173 354.173 282.845 -71.328

0 0 0 0 0 0

176.778 176.778 354.173 354.173 282.845 -71.328
5.387 0 0 0 0 0
403.544 302.658 372.166 279.125 1.210.632 | 931.508
408.931 302.658 372.166 279.125 1.210.632 | 931.508
172.255 0 0 0 0 0
5.505.856 4.161.989| 9.399.087( 7.621.422 8.230.327 | 608.905

Fuente: Elaboracién propia en base a superficies calculadas con el SIG, datos de edificacion de la DIRECCION
GENERAL DE CATASTRO de la CABA (1997).y valores de FOT del CPU del '96. Disefio de calculo de
SUAREZ,( 1994:98- 100)

*en el texto del cpu 96 no se especifica valor de fot médximo, pero como solo se puede construir el 20% de la
superficie de la parcela (FOS) decidimos asignarle un FOT alto, similar a los distritos centrales.

**representa el FOT bdsico, pudiendo corresponderle el del distrito adyascente

Resulta interesante comprobar, aun con todos los reparos que hemos
venido sefialando, que no existiria en los distritos residenciales del area estudiada,
una capacidad constructiva latente respecto a la superficie ya edificada. Por el
contrario se presenta el caso opuesto dado que en varios de esos distritos €l volumen
construido supera, aunque sea minimamente (1 a 2%), el maximo permitido. En
efecto, éste es el caso observado en torno a los distritos R2all conjuntamente con los
R1bl. Significa que el area triangular que se desarrolla hacia el N de la Av.
Directorio, y que es, en general, depositaria de los mejores indicadores
sociohabitacionales y de valorizacion inmobiliaria, se encontraria edificada apenas
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por encima de lo que permite la legislacion vigente hasta el afio 2000, pues los
valores de FOT y demas parametros que regulan el volumen que se puede construir,
tan sé6lo sufren un modesto incremento a partir del "96. En la situacién contraria,
exhibiendo un austero potencial remanente cercano al 2%, se encuentran los distritos
R2b I y II de localizacion preferente al S de la traza de la infraestructura analizada y
con peor situacion relativa en lo atinente a las variables sociales y de precios.

LLos distritos centrales revelan, durante los ‘90, casi un 4% de
sobreconstruccion, en tanto los U (urbanizaciones determinadas) exhiben un valor
proximo al 1%. Algo similar sucede con el equipamiento E3, que excede el maximo
permitido en un 2% aproximadamente, aunque con valores de FOT para vivienda de
1, de acuerdo con la normativa vigente en el 96, no sorprende demasiado. Cabe
aclarar que aunque los remanentes maximos calculados se ubican en los distritos E4
(4%) y RUA (12%), dado que el dato de origen es inferencial, pues el Codigo no
especifica ningun valor de FOT para el 96, no derivaremos de ello ninguna
conclusion.

Resumiendo, se puede decir que en el drea estudiada no existe en la
practica capacidad constructiva latente, la misma es escasa y se concentra al S de la
traza, sobre todo al S del eje definido por la Av. Directorio y que este hecho se ha
debido a la restrictividad a la actividad edificatoria impuesta por el Codigo. Por lo
tanto podriamos concluir, aunque sea de manera preliminar, que el peso de la
normativa ha tenido un papel explicativo que debe completarse con el estudio de la
dindmica inmobiliaria en la zona.

IV.2 - LA DINAMICA DE LA CONST’RUCCI(')N EN EL A. I
DIRECTA DE LA OBRA A TRAVES DE LA ENCUESTA
INMOBILIARTA

Para evaluar la dindmica inmobiliaria en la zona en relacion con el resto
de la CABA., incorporamos el indicador localizacion de las construcciones nuevas
aunque restringido a los edificios a estrenar, para lo cual se ha recurrido a un
relevamiento muestral de avisos clasificados para la serie historica analizada”. Los
mismos fueron recopilados para los dias de mayor oferta (Sdbado y Domingo) de los
meses de Mayo, Agosto y Noviembre de cada uno de los afios de la serie.

Cierto es, que el indicador mas adecuado para este tipo de analisis es el
que surge de las estadisticas de edificacion, como los permisos de construccion y
ampliaciones, o las escrituras  y/o finales de obra. Sin embargo las mismas han

” Dicho relevamiento fue realizado por el profesor Jorge Blanco. para el periodo 91-99, en tanto
que el correspondiente a los afios 80-86 forma parte de una encuesta propia, producida con idéntica
metodologia por lo que resulta comparable con la anterior.
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sido relevadas esporddicamente para los niveles mas desgregados. correspondientes
a la circunscripcion electoral sobre todo durante la década del 80 y han cambiado
frecuentemente tanto de indicador como de unidad espacial”®, lo que torna
materialmente imposible el seguimiento a lo largo del tiempo y mucho mas la
construccion de series comparables.

Al igual que en el capitulo III, la metodologia aplicada ha consistido en
trabajar sobre la base de un SIG, generado ad hoc, para geocodificar las direcciones
de los edificios a estrenar, encuestados para toda la Ciudad de Buenos Aires, con el
objeto de producir la cartografia tematica especifica que nos permita conocer la
distribucion espacial de los mismos.

En términos generales, de acuerdo con los autores consultados, la década
del ’80, constituye un periodo de retraccion del mercado inmobiliario debido,
fundamentalmente, a la escasez de crédito hipotecario. “...Durante este periodo los
nuevos proyectos destinados a fines residenciales emprendidos por el sector privado
estuvieron dirigidos tnicamente a segmentos de ingresos altos y medio altos y
concentrados en algunos pocos barrios de la Capital Federal.” (BLANCO, 2000:4).
En efecto, “...las expectativas de obtencion de mayores beneficios provenientes del
sector financiero en detrimento del sector inmobiliario, did por resultado un menor
interés de los inversionistas por este mercado. La consecuencia de ello [fue] la virtual
paralizacion del mercado en muchos periodos de [aquellos afios] y un descenso
relativo de los precios respecto a afios anteriores...” (CLICHEVSKY, 1986: 7).

La década del 90 representa un periodo de auge en la actividad
constructiva, debido al regreso del crédito, lo cual favorecio la participacion de
algunos sectores de ingresos medios y, consecuentemente una mayor diversificacion
de las inversiones en viviendas multifamiliares, asi como un patrén de localizacion
espacial menos concentrado (BLANCO, 2000: 4). Lo dicho puede apreciarse en la
evolucion de los permisos de construccion de “multiviviendas”, que ya al comienzo
de la década duplicaran los valores observados durante el periodo anterior, situaciéon
que, aunque con algunos altibajos ("95 y '96, en concurso con la crisis financiera del
‘efecto tequila’), se mantendra a lo largo del decenio -v. cuadro 1.1 Evolucion de los
permisos para construccion —multiviviendas- En TORRES (1999: 12). No obstante,
se advierte todavia en promedio, un alto grado de persistencia en la orientacion de los
desarrollos inmobiliarios residenciales hacia tipologias edilicias que apuntan a los
sectores altos y medio altos (49% en el periodo abarcado entre 1989 y 1996) en
relacion con las de superficies y calidades standard dirigidas a sectores medios
(51%), en tanto que su emplazamiento preferencial corresponde a los barrios del

" En efecto, los Permisos para Construccion de la Ciudad de Buenos Aires, que para las décadas del
"70 y 90 se encuentran disponibles en el nivel de desagregacion de Circunscripcion Electoral, no lo
estan para la década del *80 (DIRECCION DE ESTADISTICA- MCBA, 1973-2001)
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norte y centro de la ciudad (Belgrano, Palermo, Recoleta Caballito y, en menor
medida, Flores) (MIGNAQUI, 1998”).

De hecho, como puede apreciarse en el mapa 53 a, b y ¢, la localizacion
espacial de la inversion en los ‘90 privilegia las zonas al N de la Av. Rivadavia,
particularmente los corredores N (Palermo. Belgrano, Nufiez) y O, sobre el eje de
Rivadavia o a muy pocas cuadras del mismo (barrios de Almagro, Caballito y
Flores). (BLANCO, op. Cit.; SECRETARIA DE PLANEAMIENTO Y MEDIO
AMBIENTE, 1998 ) Lamentablemente no contamos con datos georreferenciados a
escala de toda la CABA, que cubran el periodo anterior.

" Basada en pruebas obtenidas a través una muestra de “emprendimientos residenciales lanzados” en
la capital entre 1989 y 1996, a partir de avisos clasificados de los diarios Clarin y Nacion, para los
meses de Mayo y Noviembre de cada afio.
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Cabria preguntarse qué porcentaje de aquella inversion va a parar a
nuestro area de estudio (tabla 36)

Tabla 36
CONSTRUCCIONES NUEVAS
AREA DE INFLUENCIA ESTACIONES MITRE-VIRREYES, ANOS 1980 / 1999.

= . v 0
ificios Nuevos: N° TOT.CASOS i N°CASOS Areade i CASOS A.L/TOT.CASOS
Afios : CABA INFLUENCIA CABA (%)

1980

1982
1984

relevamiento propio.

*  Los porcentajes (columna 4) fueron obtenidos en relacién al nimero de permisos de construccion para
multiviviendas —edificios—(columna 1] ( TORRES, 1999: 12).

**la encuesta de N° de casos totales ('y, en consecuencia, los correspondientes al A.1.) del 91 fue realizada
solo para el mes de Noviembre, por lo que representa aproximadamente 1/3 del valor nominal, no asi el
porcentual que no resulta afectado.

La respuesta es, muy poco y con discretas variaciones que analizaremos a
continuacion:

Etapa Preoperacional, que abarca las fases de preparacion y ejecucion
de la obra (afios "80,"82,"84 y "86 de nuestra encuesta). A lo largo de esta etapa, los
edificios a estrenar dentro del area de estudio, representan del 2,5% al 10,5% de los
permisos para construccion’® de multiviviendas aprobados en ese tiempo.
Sugestivamente, los afios de mayor actividad en la zona son el “80 y el “82, cayendo
abruptamente a 1/3 del valor antes observado durante los afios "84 y "86, este Gltimo
en coincidencia con la inauguracion de la estacion Virreyes.

Etapa Operacional (afios 86 a '99) exhibe, durante la mayor parte,
valores cercanos al 5% sobre el total de casos relevados en la CABA, con excepcion
del 792, en el cual baja al 2% y del 97 / 98, en el que el dicho porcentaje trepa al 8%.

" Con la salvedad de que los permisos para Construccién de Multiviviendas no representan
exactamente la oferta de edificios del afio en el que se aprueban, pues en algunos casos la obra puede
comenzar con cierta demora o incluso abarcar mas tiempo que el del afio referido.
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Ahora bien, respecto de la poca inversion que atrae el area de influencia
de las estaciones comparada con el resto de la ciudad, podemos preguntarnos donde
se localiza la misma. Como puede apreciarse en los mapas 53 y 54 lo que domina
toda la serie historica es la propension a la concentracion de viviendas nuevas al N
de la traza, en el area de influencia de las estaciones Mitre y en menor medida,
Medalla Milagrosa. Ocasionalmente, algunos afios, la actividad constructiva se
extiende hasta el entorno de Varela, y del Parque Chacabuco. La tendencia es
practicamente idéntica para las dos etapas estudiadas (preoperacional y operacional)
Asi pues, se evidencia mas que una vinculacidon fuerte con la traza del subte, una
orientacion a la densificacion edilicia de areas ya consolidadas, esto es sobre los ejes
de las Av. Directorio y Carabobo y en manzanas proximas a la Av. Rivadavia en
direccion a la estacion terminal de la linea A, cuya prolongacién es anunciada recién
en el 2003, y las dos primeras estaciones (Puan y Carabobo) inauguradas a fines del
2008.

Obsérvese por ultimo, que la diferente cantidad de casos de la muestra
correspondiente a las décadas del "80 y’90 en el area de impacto de la linea E (tabla
36). se halla en consonancia con la situacion macroeconomica de ese momento
aunque, a veces, desfasada. Tal es el caso del pico observado para el afio *82, quizas
debido a la actuacion del “teorema de la telarafia™, segin el cual “...la cantidad
ofrecida (de nuevas viviendas, en este caso) depende del precio del periodo
precedente (Bilder, 1996: 95-96). En este caso, seguramente, estimulado por la
acusada suba de precios registrada entre el 77 y el 80, a la que hiciéramos
referencia en el capitulo 111.2 y 3, a pesar de haber sido contrastado contra una cifra
de por si inflada por referirse a permisos otorgados que no siempre se transforman
en obras, y que por otra parte no son de naturaleza muestral como los recabados para
el area de estudio.

Estos resultados sin duda colaboran para reforzar nuestra hipotesis previa
sobre la trascendencia de las normas urbanas, pues volvemos a encontrar en la
dindmica inmobiliaria, medida a través de produccion de edificios a estrenar, lo que
hemos venido advirtiendo a lo largo de la investigacion precedente. Esto es, la escasa
dependencia entre la provision de infraestructura de transporte y la evolucion de los
precios y demds variables socioeconomicas. Para el caso particular de las
propiedades nuevas en el area de impacto de la linea E, éstas ademas de representar
un porcentaje infimo dentro de la actividad constructiva de la CABA, revelan, a
igual que la evolucion de los precios de los inmuebles (v.cap. I11.3) un alto grado de
correlacion positiva con los ciclos econdmicos, rigiéndose estrictamente por las leyes
del mercado con un patrén de localizacion que no se modifica.
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IV.3 - LOS USOS DEL SUELO OBSERVADOS EN EL AREA DE
ESTUDIO:

Como sefialaramos mas arriba, no ha sido factible realizar un estudio
comparativo de usos del suelo por existir solo relevamientos disimiles con graves e
insalvables rupturas de comparabilidad. Sin embargo nos ha parecido de utilidad
realizar una inspeccion ocular de los usos verdaderamente existentes, aunque
circunscripto al entorno de las estaciones Varela y Plaza de los Virreyes por
constituir las areas mas vulnerables objetivo de desarrollo mediante la introduccion
de la mejora, a fin de cotejarlos con la zonificacion del altimo codigo sancionado

(CPU 2000) y eventualmente arrojar mas luz sobre algunos fenémenos observados
en los precios (SBASE, 1999 : YANES, 2000)

Para ello, durante Septiembre de 2005, hemos efectuado un recorrido,
siguiendo dos transectas, esto es con trayectoria aproximada Norte a Sur, atravesando
la linea a la altura de las Estaciones Varela y Plaza de los Virreyes respectivamente y
a las que hemos denominado ‘transecta 1’ y ‘transecta 2” (v.fig 1 ).

IV.3.1 - Eje Varela /Alberdi / San Pedrito/ Lafuente /Eva Perén
(transecta 1)

La CALLE VARELA entre
la Av. Rivadavia y la Av. J.
B. Alberdi y localizacion
Norte respecto de la linea,
correspondiente al Distrito
C2, presenta  usos
predominantemente mixtos
residencial — comercial,
emplazados en edificios de
baja altura en promedio (4
a 6 pisos), y casas que
intercalan arquitectura
estilo francés, anterior a los
aflos 40 probablemente,

COI'l- EdlﬁCIOS de co_rte N;ggrgfogwmevzs s A 4 ; >
racionalista posteriores a la Ay TRANSECTAZ % @ PN ,!
- renT9 -, ESTACION VARELA . : o & |
; 7 ZOWOW) &rit
década del "50”. También ; & Wi (.-( (33';;; £ ol

existen algunos edificios Fig /- Imagen que muestra el O del drea estudiada, con las transectas

superpuestas  Fuente: Elaboracion propia sobre una imagen recortada
de Google Earth, 2005

7 Para cotejar las observaciones efectuadas sobre tipos edilicios y demas puede consultarse la pagina oficial
de la ciudad www.buenosaires.gov.ar, en la seccion mapas es posible entrar a cada uno de los lotes, siguiendo
el link y acceder al archivo fotografico con vistas de las fachadas de todas las propiedades de la ciudad, e
informacion adicional del n° de niveles y la zonificacion del altimo CPU. El mismo ha sido generado por
Catrelsa (1996) y actualizado hasta el 2007.
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altos (14 niveles) llegando a la interseccion con la Av. Rivadavia al S de la cual va
disminuyendo progresivamente la altura de la edificacion. El estado de
mantenimiento del parque inmobiliario va de regular a bueno, lo cual denota escasa
inversion en la zona. En cuanto a los usos no residenciales, que ocupan la planta baja
de los edificios, hemos observado la presencia de almacenes, cocheras, lavadero,
tiendas, dietética, un local de Bonafide, farmacia, autoservicio, casa de fotocopiado,
taller mecanico, service de electrénica, entre otros, lo cual supone el ‘mix’
caracteristico del uso barrial.

La AV JUAN BAUTISTA ALBERDI entre la Calle Varela y la Av. San
Pedrito, siempre al Norte de la traza, referida al Distrito C2 en la acera Norte y R2all
en la acera Sur, exhibe usos mixtos, con preponderancia de la edificacion en altura
constituida por edificios de departamentos de siete, nueve y diez pisos,
conformando un tejido desparejo salpicado por muy pocas casas y algunos baldios, lo
que deja como resultado muchas medianeras a la vista. Con respecto a la antigiiedad,
se trata de construcciones modernas de estilo racionalista para los edificios y estilo
francés para las casitas o PH. Entre los usos no residenciales, cabe mencionarse un
salon de eventos, almacenes, alquiler de smokings, ferreteria, venta de toldos,
autoradio para taxis y remises, quioscos, lavadero, peluqueria, Subestacion Alberdi
de Edesur, Unidad Basica del Partido Socialista, pizzeria, ferreteria, alarmas,
cerramientos de aluminio, local abandonado, entre otros, en tanto que el estado de
conservacion general de los edificios es bueno y muy bueno aunque en ocasiones
algunas construcciones bajas antiguas muestran deterioro por falta de mantenimiento.

La Av. SAN PEDRITO / LAFUENTE: discurre en medio de distritos
residenciales R2all que permiten mayores densidades a lo largo de las dos primeras
manzanas y R2bll durante el resto del recorrido. La edificacion es de alturas
variables, comienza siendo de mayor envergadura en el cruce con Alberdi para ir
disminuyendo escalonadamente hasta encontrarse con la calle Lafuente a tres cuadras
de la Estacion Virreyes, donde predominan las casas o tipo casa, PH de uno o dos
niveles (PB. y terraza o primer piso) y edificios bajos. Hemos podido apreciar,
complementariamente, que no so6lo disminuye la altura promedio de las
construcciones a medida que nos acercamos a la estacion terminal de la linea E, sino
que también estdn peor mantenidas, a la vez que el tejido se vuelve mas abierto. De
todas formas persiste una abundante mezcla de alturas y edades con gran parte del
parque inmobiliario antiguo de estilo francés, sin restaurar, pocos chalets modernos y
en buen estado de conservacion y algunos edificios de los afios 80 y "90
probablemente, muy cuidados, que conforman un tejido heterogéneo con profusion
de muros medianeros expuestos.

Los usos no residenciales consisten principalmente en: locales de
repuestos automoviles, estaciones de servicio, ferreterias, talleres afinacion, venta de
baterias para automotor, pintureria, concesionaria, taller mecanico, bicicleterias,
taller de chapa y pintura herreria y algunas demoliciones y depositos abandonados.
Podemos decir que en direccion S existe una especializacion en usos relacionados
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con la mecéanica automotor a escala regional o urbana como sucede con la calle
Warnes, por ejemplo. En cambio, en cercanias de la Av. Directorio, predominan las
actividades mas relacionadas con los comercios y servicios a escala barrial (tapiceria,
farmacia, peluqueria, pizzeria, restaurante).

La Av. EVA PERON, entre Lafuente y San Pedrito, cuyas parcelas
frentistas estan catalogadas como distrito C3II, ofrece una variedad de servicios
vinculados al automotor, como los talleres mecanicos, de afinacion y lavado de
motores, lavadero de autos, reparacion de frenos y embragues, service de electronica
automotriz, tapiceria para el automovil, repuestos marca Renault, etc. Es decir que
existe una suerte de continuidad en la especializacion del area, s6lo que en este caso
esta compartida con locales de venta de materiales y servicios a la construccion, tales
como las casas de sanitarios, zingerias, membranas para techos, corralon de
materiales, viveros, pinturerias, madereras, instalacion de aire acondicionado. Junto
con los usos especializados de escala local, conviven los netamente barriales como
los autoservicios (Carrefour), libreria, peluqueria, tiendas, revelado, quioscos, venta
de productos de granja, bicicleterias, fruteria, perfumeria, etc. Asimismo, en la
esquina de Martinez Castro existe un local de Anses.

La tipologia edilicia se compone principalmente de casas bajas y
galpones, mayormente antiguos y con un grado de deterioro profundo, llegando en
algunos casos al estado limite de demolicion. Cruzando la autopista a la altura de
Zinny disminuyen los talleres y se vuelve més residencial, comienza a haber chalets
o tipo casas mas modernos y aunque de factura econémica, aparecen prolijamente
cuidados.

Luego, el eje definido por las calles FERNANDEZ- DERQUI- MEDINA
HASTA AU DELLEPIANE ya fuera del area de influencia directa, se compone de
casitas y chalets algunos nuevos y en general bien mantenidos. Aunque la calle
Fernandez corresponde al distrito C3I1I, no presenta usos comerciales en la seccion
recorrida. El resto resulta abarcado por el distrito residencial R2bll

1V.3.2 - Eje bajada de Lacarra / Zubiria / Pedernera (transecta 2)

La calle ZUVIRIA, que se localiza al S de la traza (entre la bajada de
Lacarra de la Au. y la calle Pedernera), codificada como R2bll hasta el cruce con
Lafuente, se caracteriza por una edificacion compuesta de casitas de una y dos
plantas. Mas proximas a la calle Lacarra presentan un tejido abierto, de viviendas
antiguas para demoler y terrenos baldios. Entre los usos no residenciales se destacan
los talleres, locales de venta de sanitarios, depodsitos y gomerias, lubricacion y
electricidad para el automotor, taller mecanico, etc. En el cruce con LAFUENTE, y
.por una cuadra, atravesamos un distrito central (C31I) que coincide con la apariciéon
de PHs, o edificios de 2 o 3 plantas. La construccion contintia siendo antigua y en
deficiente estado de mantenimiento. Aparecen los comercios de caracter barrial tales
como almacén, quiosco, verduleria, fruteria, etc. Incluso avistamos una parroquia en
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direccion a San Pedrito, en tanto que entre la mencionada arteria y la calle Varela,
se extiende el distrito de equipamiento E3. Dentro de este ultimo, a la altura del
cruce con la calle CULPINA, comienza a haber algunos chalets hasta que,
atravesando la calle Varela, volvemos a encontrarnos con un distrito C3II, que
concuerda con la presencia de una gran pescaderia en la esquina, junto con una
panaderia y confiteria, venta de pastas frescas y peluqueria. La edificacion contintia
siendo baja pero cada vez de mejor calidad, predominando las casas o PHs de dos
plantas, que combinan estilos antiguos y modernos por igual.

La calle PEDERNERA atraviesa el Bo. Varela-Bonorino (distrito U3) en
direccion a la AU, y justo antes de llegar recibe por el O la catalogacion como
distrito C3I1. Al entrar en el Bo. Varela, el panorama se presenta totalmente diferente
de lo que veniamos observando hasta ahora. En efecto, la edificacién de baja altura
(dos y tres niveles), esta constituida por casas y PHs antiguos de estilo afrancesado
algunos y racionalista los otros con un perfil netamente residencial en excelente
estado de conservacion, sin que hayamos descubierto usos no conformes. Llegando a
la AU. hay aprovechamientos comerciales bajo autopista, como canchas de futbol —
tenis. Al norte de la traza, la acera E corresponde al distrito R2bl y la O al R2all. A
partir de aqui y hasta llegar a la Av. Rivadavia se nota un aumento progresivo de la
altura de la edificacion al mismo tiempo que una mayor intensidad de usos
comerciales, coincidente con el hecho de que a la altura de Directorio encontramos
otro distrito C3II, en tanto que a partir del cruce con la Av. Alberdi entramos en la
zona C2 del Codigo. El tejido, sin embargo, sigue siendo desparejo, con diferentes
alturas y estilos arquitectonicos. Los usos no residenciales son variados, tipico
complemento de la funcién residencial. Encontramos una veterinaria, reparacion de
audio y video, libreria, loteria, verdulerias, lavadero, rosticeria, pizzeria, locutorios,
venta de uniformes escolares y accesorios para el hogar, tiendas, una pintureria,
cafés, maxiquioscos, una vineria y una optica, entre otros. Identificamos también,
una dependencia de la Universidad de Flores.

Hasta aqui se observa, en general, un alto grado de correspondencia
entre los usos permitidos por el CPU del 2000 y los observados, en tanto que el bajo
grado de consolidacion del tejido urbano abierto y un parque edilicio deteriorado a
medida que nos aproximamos al entorno de la estacion Virreyes da cuenta del escaso
interés por la zona evidenciado por los potenciales inversores.

IV.4 - EL EMPLEO EN EL AREA DE INFLUENCIA DIRECTA

De acuerdo con la teoria clasica del transporte, un efecto esperable de la
introduccion de una infraestructura nueva es el aumento de los puestos de trabajo en
el area que recibe el beneficio del incremento en la accesibilidad. Como se trata de
una linea radial, que bésicamente conecta el centro comercial y de negocios (CBD)
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con los barrios, este hecho deberia ser analizado tanto en el entorno inmediato de la
mejora como en el centro, circunstancia que escapa por completo de los objetivos y
posibilidades de nuestra investigacion.

Para el examen de esta variable, nuevamente hemos trabajado sobre una
base SIG a partir del recorte de la cobertura de empleos correspondiente al Censo
Econémico de 1994 para la CABA desagregada a nivel manzana. El objetivo ha sido
reducirla a nuestra area de estudio para generar la cartografia adecuada a nuestra
escala de analisis.

En este item, al igual que en el anteriormente tratado donde investigamos
la valorizacion inmobiliaria (v. cap. III), se trabajé con el supuesto metodologico de
hallar un patrén espacial similar a un gradiente hacia la linea.

Del analisis de los valores agregados (v. tabla 37), se desprende que el
area de estudio posee so6lo un tercio del nimero de empleos promedio observado
para la CABA. La exploracion a nivel de las estaciones revela una situacion bastante
uniforme entre ellas y cercana al promedio del area. De hecho, los valores mas altos
del indicador se registran en el entorno de Medalla Milagrosa y los mas bajos en los
alrededores de Virreyes, pero la diferencia maxima entre ellos es del 4%.

Tabla 3:!
EMPLEOS POR MANZANA, AREA DE INFLUENCIA
MITRE-VIRREYES ANO 1994

. LUGAR  § EMPLEOS POR MANZANA*
L . 93127 e
AREA DE INFLUENCIA | i L1 P —
ESTAC. VIRREYES 28,89

ESTAC. VARELA | oo 30,20

ESTAC. M. MILAGROSA ; 32,72

ESTAC. MITRE 30,35

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo Nacional Econdmico, 1994, INDEC.
*Las cantidades calculadas para la CABA y el entorno de las estaciones constituyen valores
promedio

A nivel de manzana, donde trabajamos con cantidades brutas (mapa 22),
encontramos valores altos, algunos cercanos e incluso superiores al promedio de la
ciudad, en inmediaciones de las avenidas principales, Directorio (sobre todo a la
altura de Mitre), Eva Per6én, mas ain en la interseccion con Carabobo (con mayor
concentracion al SO de Varela), Mariano Acosta, San Pedrito y Centenera.
Asimismo, en el perimetro del Parque Chacabuco, se observan valores altos. El
mismo parque presenta un valor maximo (que se refiere a las calles perimetrales),
pero no debe ser tenido en cuenta, pues cubre varias veces la superficie de una
manzana, no siendo por ello comparable con el resto. LLos guarismos mas bajos se
extienden en coincidencia con el recorrido de la linea, salvo pequefios sectores al SO
de Medalla Milagrosa (que corresponde al mencionado entorno del cruce de las Av.
Eva Perén y Carabobo). También, en casi toda la superficie de los barrios Varela y
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Mitre, debido, como vimos anteriormente, al predominio excluyente de su funcidon
residencial.
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Tampoco en este caso encontramos un patréon de variacion gradual N-S
respecto de la traza, pero si uno coincidente con nuestros hallazgos a través del
conjunto de indicadores estudiados, que insistentemente reflejan la mejor situacion
relativa del NE del drea de estudio respecto al SO, y a lo largo de las principales
avenidas en particular el entorno de Directorio en el ya mencionado triangulo N. En
el caso de esta variable, especificamente, es lo esperable pues se superpone con la
ubicacion de los distritos C311.

IV.5- LAS VARIABLES OMITIDAS

Desde luego, existen otros condicionantes del precio a_parte de los
referidos. cuyo analisis excede las posibilidades de la presente investigacion:

En primer lugar, como dijimos mas arriba, se ha tomado como supuesto
que los efectos provocados por la traza de la autopista que corre superpuesta a la
linea estudiada en el primer tramo analizado y paralela a la misma en el segundo, son
neutros, debido a las necesidades impuestas por el modelo de analisis adoptado. Es
sabido, sin embargo que en los primeros cien metros a la vera de la misma presenta
efectos negativos debidos a la polucion y el ruido. De modo que bien podria pensarse
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que neutralizaria los efectos benéficos del subte al menos en la franja
inmediatamente contigua a cada lado de la misma. Otro tanto ocurre con la traza del
Premetro (inaugurada en 1987) que atraviesa el area de influencia de la Estacion
Virreyes compartida por ambos modos que se encuentran interconectados. En este
caso estamos omitiendo una variable de efecto positivo, al igual que la estacion
Primera Junta de la linea A, cuya area de influencia se halla proxima a la estacion
Mitre de la linea analizada, la que también comparte su area de impacto con la de la
estacion P Moreno.

El emplazamiento de equipamientos publicos y privados, comercios,
servicios, shoppings, bancos, hospitales, clubes y otros, cuyo relevamiento
exhaustivo podria servir para explicar situaciones particulares, especialmente los
establecimientos educativos y espacios verdes de singular importancia para los
modelos heddnicos de los cuales nos hemos servido, en parte, para confeccionar la
tabla de precios.

La presencia de asentamientos precarios bajo la forma de villas y
conjuntos habitacionales en zonas proximas o contiguas al area de estudio que nos
hemos limitado a identificar, asi como la proximidad de basurales inactivos sobre
todo en la porcion Sur (SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO, 1999).

Las politicas urbanas para la zona sur, mas alla de lo legislado por los
Codigos de Planeamiento Urbano, que han desembocado a lo largo del tiempo en
proycctos, algunos de los cuales han llegado a concretarse, como el relleno del
llamado Bafiado de Flores, que posibilité el nacimiento del Parque Almirante Brown,
espacio verde de significativa importancia no sélo para el drea sino para toda la
ciudad (SOCIEDAD CENTRAL DE ARQUITECTOS ET. AL, 1994). En este sentido, el Plan
Urbano Ambiental (SPU, 2000), cuyos estudios diagndsticos y propuestas se habian
publicado ya hacia fines del siglo XX y principios del XXI, por un lado y los
programas elaborados paralelamente por la Corporaciéon Buenos Aires Sur
(CORPORACION BUENOS AIRES SUR, 2001) por el otro, ameritarian un seguimiento en
profundidad. En el Anexo IV, presentamos una lista de los programas propuestos
incluidos en nuestra area de impacto.

Los mecanismos de excepcion a las sucesivas codificaciones que han sido
ampliamente estudiados por Clichevsky, (1994) y aclaran mucho de lo ocurrido en
materia de politicas urbanas a partir de 1989. Una recopilacion de todos los decretos
y ordenanzas sancionados entre 1977 y 1992, incluidas las excepciones, puede
consultarse en la BASE DE ANTECEDENTES LEGISLATIVOS del Centro de
Documentacion Municipal (CEDOM, 1992)

El contexto politico y socioeconomico, que ha sido mencionado
ocasionalmente para establecer hasta donde los resultados observados son producto
de la extension marginal de la linea E de subtes, sobre todo el estudio de los actores
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intervinientes, ademas del Estado y sus desempefio aparte de la provision de
infraestructuras.

En fin, no hemos pretendido brindar una lista exhaustiva, sino tan sélo
mostrar algunas de las variables que debimos relegar por motivos antes mencionados,
y que sin embargo podrian tener capacidad explicativa pero, sobre todo, ponen en
perspectiva las conclusiones a las que hemos arribado.
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V. CONCLUSIONES

La presente investigacion ha pretendido ofrecer una aproximacion
fundamentada a la cuestion del posible impacto que la ampliacion de la linea E de
subterraneos, pudo haber tenido en el nivel microlocal de las manzanas aledafas a la
obra, principalmente. Para ello se llevd a cabo un estudio, de base estadistica, tanto
de las caracteristicas sociohabitacionales, como del mercado de viviendas de la
época, para indagar los cambios ocurridos comparando la situacion preexistente al
momento del anuncio de la obra, en ese fragmento urbano y la que se observa una
vez inaugurada y puesta en operacion.

Los resultados obtenidos a lo largo del pormenorizado analisis de cada
uno de los indicadores elegidos para evaluar las distintas variables sociodemogréficas
estudiadas, muestran que en general, toda el area se encuentra por debajo de las
condiciones medias observadas para la Ciudad de Buenos Aires, para la mayoria de
los afios encuestados, en total consonancia con el hecho de que nos encontramos al S
de la Av .Rivadavia, que marca un corte espacial entre los indicadores
socioeconomicos y habitacionales buenos y muy buenos , de los regulares y malos.

El estudio de las estaciones por separado y de los radios censales, sin
embargo, exhibe gran heterogeneidad dentro del &rea de estudio, con un
decrecimiento de las condiciones buenas en direccion E — O, es decir entre Mitre y
Virreyes, y entre el N y el S de la traza, con excepciones como el entorno del Parque
Chacabuco, los Barrios Mitre y Varela, que presentan situaciones buenas y malas
alternativamente para distintos indicadores. Asi, por un lado, los elegidos para
caracterizar la situacion educacional, que como dijimos, se encuentran intimamente
relacionados con la capacidad de generacion de ingresos por parte de la poblacion
involucrada, revelan una distribucion espacial categorica a lo largo de toda la serie
historica analizada. Otros, en cambio, como la vivienda deficiente exhiben un alto
porcentaje (inclusive respecto de la media metropolitana) en los alrededores del la
Estacion Medalla Milagrosa y el Bo. Varela, junto con niveles de hacinamiento
bajisimos (es decir muy buenos) y esto es asi, con apenas algunas diferencias de
matiz para todo el periodo de tiempo abarcado.

Por su parte, la encuesta de precios efectuada, asi como su posterior
analisis, ha servido para estudiar el proceso de valorizacion inmobiliaria de todos los
submercados de vivienda relevantes en la zona . En tanto que la referencia a las areas
de control proporciond el contexto necesario para comprender el fendmeno en toda
su dimension. La casi absoluta correspondencia observada en la evolucion de precios
de inmuebles entre area de influencia de las estaciones Mitre-Virreyes y los barrios
de referencia seleccionados, asi como la estrecha correlacion de ambos con la
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situacion macroeconémica, brindan una prueba contundente de la relatividad en la
afirmacion de los que han sostenido la univoca valorizacion positiva del suelo
derivada de intervenciones urbanas en materia de transporte.

Ahora bien, principalmente, lo que descubre nuestro analisis es un patrén
en la distribucion espacial de los valores buenos y malos de los indicadores, mas
asociado a los ejes de circulacion principales (avenidas), que a la traza de la linea
[13

E.

De hecho, la evidencia empirica suministrada por las investigaciones de
‘impacto’ antecedentes (v. introduccién) y sefialada por GIULIANO (1995) indica que el
transporte no posee una influencia sistematica sobre el territorio circundante, pues
existe un sinnimero de condiciones que deben cumplirse para que los efectos
positivos aparezcan, y que se relacionan con el estado previo del drea que recibe la
mejora, asi como sus niveles de ingreso, el estado del parque habitacional, etc. En
efecto, pensamos que el transporte representa una condicion necesaria para el
progreso de una region, sin embargo su impacto positivo ha sido sobrevaluado. Por
si sola la inversion en infraestructura vial, como en este caso, no resulta suficiente
para provocar el desarrollo del territorio proximo a su implantacion, a menos que
hubiera formado parte de un conjunto de politicas publicas orientadas en este sentido,
que actuasen simultineamente sobre el mismo espacio, mejorando su atractividad,
como por ejemplo la provision de incentivos financieros.

No obstante, Estado municipal no s6lo no ha seguido estos postulados,
sino que mas bien ha actuado en direccion opuesta. Asi, la normativa urbanistica
durante los *80 y ’90, medida a través del FOT principalmente, presenta un alto
grado de restrictividad que afecta sobre todo a las localizaciones al Sur de la Av.
Directorio (Distrito R2b), con escasa o nula capacidad constructiva remanente. Esta
situacion®’, que representd un obstéculo real a la actividad de la construccién en la
zona, permanece constante durante todo el periodo historico estudiado y se refleja en
la escasa produccion de edificios a estrenar.

Los usos del suelo reales, relevados a lo largo de las transectas definidas
para caracterizar el entorno de las dos estaciones ubicadas al SO del area, confirman
a través de la antigiiedad y estado de deterioro del parque edilicio, y la
especializacion de usos orientados a la mecénica automotor, su condiciéon poco
atrayente para la localizacion de viviendas y otros productos inmobiliarios, en
especial a medida que nos aproximamos a la Estacion Virreyes. Todo lo cual prueba
que las dreas que mostraban mayor vulnerabilidad en cuanto a indicadores
sociohabitacionales, correspondientes a sectores sociales bajos y medio bajos no
recibieron nada de la magra inversion privada disponible para el area estudiada. En
cambio, la misma fue orientada hacia la region NE que representa la zona mas

% que tiende a modificarse recién a partir de la sancion del CPU del 2000, merced al otorgamiento de un 25%
extra de FOT.
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consolidada y habitada por segmentos de nivel socioeconomico mas alto, a juzgar por
ejemplo por el alto porcentaje de profesionales (nivel universitario completo).

En conclusién, habiendo examinado los efectos producidos por la inversion en
infraestructura vial para el transporte publico de pasajeros, podemos concluir que
¢ésta no posee efectos predecibles en el "desarrollo urbano” del entorno inmediato. La
evidencia empirica seflala claramente que la valorizacion positiva del suelo, o el
mejoramiento de los indicadores sociodemograficos, no necesariamente sucede a las
inversiones en transporte aunque las mismas hayan requerido de considerables
erogaciones por parte del estado. Sin embargo, en el caso del subte, de todos modos
se dan por sentado, como forma de asegurar el prorrateo del costo de la obra entre los
supuestos beneficiarios. De hecho, desde una perspectiva microespacial el
mejoramiento sistematico de la mayoria de los indicadores estudiados s6lo ocurre en
el entorno de la estaciéon Mitre, mientras que para el resto del area no se produce o se
presenta de manera ambigua, lo cual confirma la importancia de la estructura
socioeconémica preexistente. Si la misma no es favorable, una inversion en
transporte tendra muy poco efecto, en cambio politicas publicas favorables pueden
promover el deseado desarrollo o provocar el efecto contrario. Como en este caso, en
que el estado municipal, a través de la regulacion de usos del suelo, ha tenido un
impacto mucho mas significativo que la extensién marginal de la linea E de subtes, a
través del limite impuesto a la construccion en el area que ha sido objeto de nuestro
estudio.
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ANEXO 1
La cuestion de los datos, fuentes y proyecciones

El problema principal que suele enfrentar la investigacién empirica en
nuestro pais es que no existen, fuera de los censos, series largas de datos que
hayan relevado con continuidad y metodologia uniforme a lo largo del tiempo.
Esto redunda en una notable escasez, cuando no completa ausencia, de
informacion contextual respecto de la cual establecer comparaciones atin
cuando se halla propuesto, como en este caso, la realizacion de una encuesta
propia.

Incluso la informacién censal disponible entre 1980 y 2001 presenta
frecuentes rupturas de comparabilidad de variables e indicadores derivados del
cambio en la definicién, operacionalizacion , procesamiento o publicacion de
los mismos a lo largo del tiempo (INDEC, 1982, id. ibid, 1992; id. ibid, 2004 ;
id .ibid, s/fa-by c).

Asi, podemos agrupar las dificultades encontradas en dos grandes
grupos: los no espaciales, como los mencionados cambios en definiciones,
umbrales de referencia, entre otros y los espaciales, derivados de las
modificaciones de geometria y tamafio de las unidades espaciales homologas
entre censo y censo, producto de la comodidad en la organizacion del operativo
censal. A estas ultimas, a las se agregan los problemas emanados de las
diferentes proyecciones en las que se encuentra la base cartografica disponible,
nos estaremos refiriendo en el presente capitulo.

I -Los datos empleados pueden clasificarse en:

1-Coberturas procedentes del Programa de descentralizacion del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. Todas ellas en proyeccion Gauss
Kruger, faja 5 a saber:

Estaciones de subte
Calles (mapa base)
Avenidas

Lineas de subte
Premetro

Barrios

Manzanas

De puntos
De arcos

De poligonos

OO O oo o o
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2-Coberturas y tablas de datos alfanuméricos procedentes del INDEC.
En proyeccion desconocida:

De poligonos o Radios censales de Cap. Fed. correspondientes al
Censo Nacional de Poblacion y Vivienda *91 Y 2001

Tablas de Excel o Tabulados de viviendas, hogares y poblacion. Censo
Nacional de Poblacion y Vivienda °91 y 2001,
desagregados a nivel de radio censal y separados en 3
tablas diferentes conteniendo entre 35 y 70 campos
c/u.

3-Coberturas de la USIG —Unidad de Sistemas de Informacion Geografica del
GCBA. En proyeccion Gauss Kruger, faja 6:

De poligonos o Valuaciones fiscales actualizadas (DIC 2000) del
area de influencia de la linea E. Nivel de
desagregacion: manzana.

4-Tablas alfanuméricas proporcionadas por la Cdtedra de Circulacion de la
FFyL de la UBA.:

Tablas de Excel (9) o Muestra de nuevas construcciones en la Ciudad de
Buenos Aires Serie historica 1991-1999, relevada a
partir de los avisos clasificados y destacados de los
diarios Clarin y Nacion.

5-Coberturas y tablas de Elaboracion propia
De poligonos o Radios censales del 80, en el area de influencia de la

linea E. Digitalizado en base a cartografia censal del
INDEC, previamente escaneada.

Tablas Excel o Atributos de poblacion y vivienda por radio.
Procedencia: Censo Nacional de Poblacion y Vivienda
"80, INDEC (en papel).

0 Muestra de nuevas construcciones en ¢l area de
impacto. Serie historica 1980-1986, relevada a partir
de los avisos clasificados y destacados del diario
Clarin.

o Muestra de precios de propiedades en el drea de

estudio. Serie historica 1977-2001, relevada a partir de
los avisos clasificados y destacados del diario Clarin.
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Il - Aplicaciones de software elementales,

o el programa de base utilizado, es el Sistema de Informacion Geografica
ARC VIEW GIS 33 y 9.1, con sus respectivas extensiones
GEOPROCESSING, SHAPE WARP 2.2, IMAGE WARP 2.0 vy
XTOOLS, del mismo modo que el ARC GIS 9.1

o Se empleé asimismo el EXCEL 2007, y el DBase IV para el
almacenamiento y tratamiento estadistico de los datos alfanuméricos.

0 Y el COREL PHOTO- PAINT X3 para corregir y rotar los mapas
escaneados y almacenados como JPEG. Finalmente, el sistema operativo,
sobre el que se corrieron todas las aplicaciones mencionadas, es el
WINDOWS XP y el Windows 7.

Il -Las principales operaciones de tratamiento de la informacién
consistieron en:

1- El cambio de proyeccion de las coberturas

Una de las principales dificultades que se presentan cuando se
utilizan coberturas —mapas digitales asociados a tablas de atributos- procedentes
de distintas fuentes, es que las mismas se encuentran en distintos sistemas de
proyeccion, por lo cual resulta imposible trabajar con ellas en forma conjunta, es
decir, superponerlas dentro de una misma “vista“. Para solucionar esto, Arcview
dispone de una serie de “extensiones™ que permiten reproyectar los datos, como
por ejemplo: Proyection Utility, Proyector, etc. En este caso utilizaremos la
extension “SHAPE WARP”, pues permite la conversion de datos desde un
sistema de proyeccion con parametros desconocidos a un sistema de proyeccion
con ‘datum’ conocidos (Gauss-Kruger, faja 5 para el caso de Capital Federal) —o
a la inversa- y ademas porque es compatible con la version 3.3 de ArcView.
Simplificando mucho, podemos decir que el proceso completo consiste en
clegir los temas que deseamos reproyectar, por un lado y los temas que
contienen la proyeccion de ‘referencia’ por el otro, para que el programa tome
estos parametros y se los ‘aplique’. Este mecanismo, sin embargo no es
enteramente automatico pues requiere de la introduccion manual de los puntos
de referencia, lo cual debe hacerse con mucha precision ya que por encima de
un valor 1 de ‘error medio standard’ la “adaptacion’ fracasa.

Este procedimiento fue empleado tanto para la cobertura de radios
del "91, como para la de Valuaciones Fiscales.
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2- Manejo de Tablas '

Otro aspecto crucial de la comparabilidad de los datos, es procurar
que los mismos representen unidades espaciales idénticas. En este caso se
trabajd, por un lado, con una cobertura radios ‘91del INDEC desagregada a
nivel manzana y, por el otro, con fabulados censales de poblacion, hogares y
vivienda para el 91 y 2001 >, que como dijimos, se encuentran desagregados
espacialmente a nivel radio.

Para ello, debemos conseguir que la cobertura de radios °91,
represente las mismas unidades ecspaciales que las tablas censales, ya que hasta
aqui tenemos manzanas. Para ello, se reagruparon las manzanas en radios,
procurando la suma de los valores totales de cada uno de los campos de la tabla.
Operacion que fue repetida para cada una de las tres tablas (poblacion, hogares
y vivienda.)

3- La Digitalizacion de coberturas

Se empled para construir el mapa de radios “poblacion y vivienda del
'80,” tomando como base el mapa escaneado y copiandolo sobre la cobertura de
Calles que se us6 como fondo.

Por ultimo se adjunt6 la tabla de atributos, generada en Excel y
convertida a Dbf-IV.

4- La Generacion de buffers

Con el propésito de delimitar un recorte espacial o area de influencia
de 600 mts en torno a cada una de las estaciones seleccionadas. Se llevo a cabo
para:

o la construccion de areas de influencia en forma de anillos en torno a los
puntos (estaciones) seleccionadas 6

0 para crear un drea de influencia lineal alrededor del sector seleccionado
de la traza.

5 La geocodificacion automatica

Se utilizd para ubicar sobre el mapa de calles las direcciones
procedentes del relevamiento de “nuevas construcciones en la CABA”
anos 1991 al 99 y para georreferenciar los domicilios de los avisos

' El join de tablas fue empleado numerosas veces a lo largo de la investigacion. Nos interesd
destacar este caso particular donde no hay coincidencia espacial de las unidades de analisis de
las coberturas cuyos datos se quieren unir.

? Originariamente en formato Excel, convertidos a DBF-IV
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clasificados obtenidos en la encuesta propia. El procedimiento, incluyo6 la
normalizacion de calles, que fue realizado en forma enteramente manual,
por no existir coincidencia entre los nombres almacenados en las bases de
datos y los que figuraban en los anuncios clasificados.

5- La Edicion de coberturas

Que se ha llevado a cabo varias veces para:

o la correccion de errores graficos de las coberturas, tanto de manufactura
propia, como procedentes de los distintos organismos antes mencionados
0

o Ja adicion de nuevos campos a las tablas de atributos y para el
completamiento o correccion de registros., pero, lo mas importante,

0 la realizacion de operaciones matematicas y estadisticas entre campos
con la finalidad de construir indicadores. Por tltimo,

o la transformacion de los radios del *91 en radios del 80, proceso que se
detalla en el capitulo sobre aspectos demograficos, asi como para la
transformacion de radios de 2001 en radios del "91.

6- La Creacion de mapas tematicos

Producidos desde el Sig, procurando evitar las categorizaciones que
el programa realiza por default, y ensayar diversas opciones con el
CLASIFICADOR y la modificacion manual de los limites de los intervalos
(teniendo en cuenta la distribucion estadistica de los datos en relacion a los
promedios, maximos, minimos y desviaciones standard) y, fundamentalmente
en funcion de los objetivos de la investigacion.

Por ultimo, cabe destacar que, para la mayor parte de ellos, se empleo
el tipo de SIMBOLO GRADUADO, pues facilita la lectura de la distribucion
espacial de los valores numéricos de los indicadores estudiados.

7- La Cartografia de los resultados del analisis espacial:

Fue generada desde el Sig para luego ser exportada como JPEG. La
mayor parte de la cartografia fue realizada a escala 1/25000.

Para finalizar, no todos los mapas tematicos realizados para esta
investigacion, se transformaron en cartografia de presentacion, pues muchos de
ellos tuvieron, exclusivamente, la mision de servir de apoyo a la manipulacion
estadistica de los datos alfanuméricos.
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ANEXO III

TABLA 1- CUADRO COMPARATIVO DE LA

NORMATIVA URBANA VIGENTE EN 1977,1996 Y
2000 A TRAVES DE LOS CODIGOS DE
PLANEAMIENTO

D!?g;“ CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Zona residencial exclusiva, densidad
media baja y altura limitada para
vivienda individual y colectiva.
a) Edificios entre medianeras:
R=h/d =1
Z FOT max = 1
& | hmax=11.60m
Z | Retiro de frente min. 3m (en parcelas
E intermedias)
/ b) edificios de perimetro libre:
R=h/d=1
r=h’/d=15 Pasa a denominarse R1bI con :
R1b FOT max =1 idéntica definicién y localizacion. BT
hmax= 11.60 m
Retiro de frente min.= 3m
> 2 areas reducidas de 6 manzanas c/u:
o y a) NE delimitada por las calles Valle,
- 2! P. Goyena, E. Mitre y Centenera
E o! (dentro de los 600 m)
5 £l b) SE: delimitada por las calles
O 2! Asamblea, Estrada, Igualdad, Bel
= Ville (entre los 600 y los 1000 m)
Zona residencial de alta densidad Pasa a denominarse R2al
en la cual se admiten usos idem 1996
compatibles con la vivienda.
a) Edificios entre medianeras:
a) Edificios entre medianeras: R=h/d=24
- R=h/d=1.5 b) edificios de perimetro libre:
S FOT max =2 R=h/d=3
R2a o b) edificios de perimetro libre: r=h'/d'=35
é R =h/d =3 b) edificios de perimetro
= r=h'/d=5 semilibre:
FOT max.=2.5 (para FOS <15%) R=h/d=24
r=h'/d=5
Para las 3 tipologias:
FOT bésico= 3
FOT max. =fot basico x
A(ancho de calle) /12.5

ANEXO IlI- 1




DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

R2a

LOCALIZACION

Dentro de AE

N de Directorio (toda el area) y al N
de la estacion Varela entre Rivera
Indarte y Culpina /Pillado.

En torno al Parque Chacabuco con 1
0 2 manzanas de ancho y la franja
entre Directorio y Zuviria, paralela a
la linea E.

Resulta sustituida en el Area de
Estudio (AE), por la zona R2all

idem 1996

DEFINICION

R2all
Uso residencial con menor grado
de densificacion y consolidacién
que el distrito R2al.

a) Edificios entre medianeras:
R=h/d=24

b) edificios de perimetro libre:
R=h/d=3
r=h/d=5

b) edificios de perimetro
semilibre:

R=h/d=24
r=h’/d'=5

Para las 3 tipologias:
FOT basico = 2.5

FOT max. =fot basico x
A(ancho de calle) /12.5

idem 1996

LOCALIZACION

Dentro de AE

Presenta similar distribucién a la
del R2a del 77

N de Directorio = idem

N de Estacion Varela =idem
Alrededor del Parque
Chacabuco= idem

No se observan
significativos respecto al R2all

del "96

N de Directorio = idem

cambios

N de Estacion Varela se estrecha
extendiéndose ahora desde el W

de Pedernera.
Alrededor

del

Chacabuco= idem

Parque
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DISTRI-

T0S CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Zona de uso residencial no exclusivo Pasa a denominarse R2bl R2bl - idem 1996
de alta densidad aunque con menor
intensidad de ocupacién que los
dlStr]tOS‘ R2a. Se . :?dmlten usos a) Edificios entre medianeras
compatibles con la vivienda. a) Edificios entre medianeras: idem 1996
a) Edificios entre medianeras: FOT max. = 1
}l:{g]:’:iia)l(.; 1 R=h/d=2.4 b) edificios de perimetro libre:
’ h max=10.50 m Unicamente para  predios
= retiro de frente min = 2m >2500m2.
% b) edificios de perimetro Requiere del dictado de normas
= libre: particulares y propuestas para su
o) R=h/d= aprobacién a la Legislatura
s b) edificios de perimetro libre: i h?’d'i 5 - l_ - s -
a R=h/d= 3 r b) edificios de perimetro
=K ld'=5 b) edificios de perimetro semilibre:
R2b FOT max = 24 (para FOS f’:”’ﬁ{'fﬁ’ﬁi’ 3 ;;‘;IETOSS i
>40% - st
) retiro de frente min =2m
Para las 3 tipologias:
F =1 -
L Para las 3 tipologias:
FOT max=1.6
W de la Estacion Virreyes (N y S), | Solo conserva la localizacion al Similar al '96 abarca el érea
P SW ,NE y NW de la estacion M. | N de la linea entre el Bo. Varela situada al N de la Estacion M.
S wi Milagrosa al S de Directorio. SE de | Ny el E de la estacion M. Milagrosa /Mitre y se extiende un
2 &! Estac. Mitre al S de la Autopista | Milagrosa (W de Estacion Mitre), | poco mas que en el "96 hacia el W
E o! limite con Bo. Mitre, y todo el | siempre al S de Directorio, asi del Bo. Varela N.
5 E! espacio comprendido entre la estacién | como el area al E del Bo. Mitre, SE de Mitre: idem "96
3 B! Mitre y M. Milagrosa al S de la calle | entrelalalineay la Av.
Santander Asamblea
R2bll R2blil
Zona residencial con grado de idem "96.
densificacion y consolidacion de
menor densidad que R2Zbl y
usos compatibles con vivienda
a) Edificios entre medianeras: a) Edificios entre medianeras:
R=h/d=24 idem "96
hmax=9m
% retiro de frente=2m
o e b)medij"icios de perimetro libre: b) edificios de perimetro libre:
é R:h/ df% Unicamente  para  predios
= r=h'd'=5 >2500m2.

¢) edificios de perimetro
semilibre:

R=h/d=24
r=h'/d'=35

Requiere del dictado de normas
particulares y propuestas para su
aprobacion a la Legislatura

Para las 3 tipologias:
FOT max =1.2

b) edificios de perimetro
semilibre:

R=hd=24

r=h’/d=5

hmax=9m

FOT max = idem "96
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DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

R2b

LOCALIZACION

Dentro de AE

Reemplaza al R2Zbl en el Sur del

AE:

Ocupa el W de la Estacién
Virreyes Ny S, el SW de la
Estacion M. Milagrosa, hasta su
limite en el Bo. Varela S .

Al S de la calle Santander entre
Pumacahua y Jose m. Moreno

Presenta la misma localizacion
que en la recopilacién del "96

DEFINICION

R2bll
Se trata de zonas residenciales
similares a R2a con menor
intensidad de ocupacién total y
con_mayor diversidad de usos:

a) Edificios entre medianeras:
R=h/d=24
hmax=9m

b) edificios de perimetro libre:
R=h/d=3
r=h'/d'=35

¢) edificios de perimetro
semilibre:

R=h/d=24
r=h'/d'=5

Para las 3 tipologias:
FOT max = 1.2

Usos Permitidos= similares al
Distrito E3, pero con uso
residencial sin restricciones.

R2blll
Idem 96,

excepto que los edificios de
perimetro libre sélo se permiten
para parcelas superiores a 2500
m2 (cuarto de manzana)

LOCALIZACION

Dentro de AE

(Zona contigua al AE):
Comprende el poligono
delimitado por las calles Bruix/

Eva Peron/ G. de Laferrere/ S. J.

B. de la Salle.

Idem 96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Centro principal: Mantiene practicamente la misma Idem 77 y "96
Contiene equipamiento | definicién que en el "77, con la
administrativo, comercial, financiero, | Unica salvedad de incluir edificios
institucional a escala de sector urbano | de perimetro semilibre.
en correspondencia con vias de alta
densidad de transporte publico de
pasajeros. a) Basamentos:
Uso residencial con restricciones idem 77
a) Basamentos: a) Basamentos: b) Edificios entre medianeras:
h max.= 7m idem 77 R=h/d=3
% b) Edificios entre medianeras: b) Edificios entre medianeras:
2 ) R=h/d=2 R=h/d=3.5 ¢) edificios de perimetro libre:
& idem "96
= c) edificios de perimetro libre: ¢) edificios de perimetro libre: cuando se construyan en
R=h/d=3 R=h/d=45 parcelas en esquina > o =
r=h'/d=5 r=h"/d’=6 2500m  podrén  alcanzar
FOT=7 con un FOS =30%
FOT max = 5, dentro del cual se c) ediﬁcios de perimetro
puede asignar para vivienda semilibre:
max= 2 (entre medianeras) y 3 FOTmax=5 R=h/d=3.5
(perimetro libre) r=h"/d"=6
FOT max = 5 Uso residencial s6lo
Se permiten subsuelos hasta -3m en PB
(de la cota del terreno) idem idem
- Ocupa una franja de [dem 77 Idem 77 y "96
O w| aproximadamente 2 manzanas al S y
% E al N de la Av. Rivadavia entre Jose
E o| Marti y Pumacahua.
22
§ o
Centro local: Pasa a denominarse C3I C3l
Localizacion de equipamiento | Manteniendo la misma definicion Idem 1996
administrativo, comercial, financiero, | que en el "77, con la salvedad de
institucional a escala local con | incluir edificios de perimetro
adecuada accesibilidad. semilibre.
a) Basamentos: a) Basamentos: a) Basamentos: idem 96
h max.= 5m h max.= 6.5m b} Edificios entre medianeras:
= b) Edificios entre medianeras: b) Edificios entre medianeras: idem "96
o R=h/d=2 R=h/d=3 ¢c) edificios de perimetro libre:
c3 CEJ h max=9.50 m ¢) edificios de perimetro libre: idem "96
g ¢) edificios de perimetro libre: R=h/d=3.5 c) edificios de perimetro
= R=h/d=3 r=h’/d'=5 semilibre:
r=h’/d'=5 R=h/d=3
Unicamente para predios >900m2. FOT max=4 r=h’/d'=5
FOT max = 2 (edif. entre medianeras) { El uso vivienda solo podra FOT max = 4
a 3 (edif. perimetro libre), dentro del | localizarse por encima de la PB El wuso vivienda solo podra

cual se puede asignar para vivienda

FOT max. =2

localizarse por encima de la PB
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DISTRI-

T0S CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Ocupa las parcelas frentistas: Se reduce a las parcelas frentistas:
-a lo largo de la Av. Rivadavia desde | -alo largo de la Av. Rivadavia
J.M.Moreno, hasta Pumacahua | desde J.M.Moreno, hasta
(limite con el distrito C2) y desde | Pumacahua (limite con el distrito
% | José Marti hacia el W C2)
T <i -Sobre Carabobo desde la linea E | El resto pasa a ser C3II Idem 1996
c3 § § hasta Directorio y 3 manzanas sobre
= 5i Directorio 2 al E y 1 al W de
< &
g & Carabobo
i largo de Asamblea desde el E del
AE hasta el limite con el Parque
Chacabuco
-Sobre Av. Eva Perén al SW de José
Marti, hasta perderse fuera del AE.
c3i c3il
Localizacion de equipamiento idem 1996
administrativo, comercial,
financiero e institucional a escala a) Basamentos:
barrial. idem "96
b) Edificios entre medianeras:
h max.= 15 a 24 m (para calles
% 0 Av. de ancho <17.5m 6 > 0 =
5 a) Basamentos: 17.5m, respectivamente)
z X h max.= 5m R=h/d=24a2 “««
I b) Edificios entre medianeras: ¢) edificios de perimetro libre:
= R=h/d=3 hmax=15a24m ““«
R=h/d=3a2.4m “««
r=h’/d=5
¢) edificios de perimetro libre: ¢) edificios de perimetro
R=h/id=35 semilibre:
r=h’/d’=5 hmax=15a24m “««
R=h/d=24a2m «««
r=h'/d'=5
Parcelas frentistas: Parcelas frentistas:
sobre la Av. Eva Perén (idem sobre la Av. Eva Per6én (idem
C3 del '77) ‘96)
a lo largo de las Av Carabobo y a lo largo de la Av Carabobo
un tramo de la Av. Directorio pero se extiende sobre la Av.
(idem C3 del "77) Directorio , hacia el E hasta la
i Av. La Plata y hacia el W hasta
g w el Parque Avellaneda
a
§]: g sobre Asamblea entre E. Mitre y sobre Asamblea entre E. Mitre y
5 E Av. La Plata (idem C3 del "77) Av. La Plata (idem 1996)
go
s

Contiguo al AE:
sobre Av. Rivadavia al W de
José Marti (idem C3 del "77)

alo largo de la Av. J.B. Alberdi,
desde San Pedrito en direccion a
la estacion Virreyes hasta
Olivera.

Contiguo al AE:
sobre Av. Rivadavia al W de
José Marti (idem '96)

alo largo de la Av. J.B. Alberdi,
idem "96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Equipamiento local: Idem 77 Similar "77 y "96, aunque permite
Localizacién de usos de servicio de coexistencia de uso residencial
las areas residenciales proximas y que sin restricciones
por caracteristicas de las actividades
permitidas, admiten coexistencia
restringida con el uso residencial.
a) Basamentos y edificios enire
a) Basamentos y edificios entre a) Basamentos y edificios medianeras:
medianeras: entre medianeras: h max.= 15.5m
h max.= 9.5m h max.= idem "77 R =h/d = idem "96
R=h/d=2 R = h/d = idem "77 FOT max=3
FOT max= 2 (FOT max. vivienda FOT max= idem "77
% =1) b) edificios de perimetro libre:
E3 S b) edificios de perimetro libre: b) edificios de perimetro libre: R =h/d = idem 96
E Solo para terrenos > 0 = 900m2 R =h/d = idem 77 r=h’/d'=idem "96
i R=h/d=3 r=h'/d"= idem "77 FOT max=3
r=h'/d'=5 FOT max= idem "77
FOT max= 3 (FOT max. Para ¢) edificios de perimetro
vivienda=2) Con depositos inflamables semilibre:
Con depositos inflamables solo solo esta permitida la vivienda r=h"/d=5
esta permitida la vivienda como como uso complementario,( FOT max= 3
uso complementario idem "77) Con depésitos inflamables solo
estd permitida la vivienda
como uso complementario
(Idem "96)
1- Al W del Bo. Varela Sur (entre 1-ldem ,"77 1- pierde, con respecto al "96,
Varela y Lafuente, limitando por el S un sector en forma de
con Criséstomo Alvarez y por el N herradura  invertida  entre
con el trazado de la linea) Lafuente y Varela, y que
2- Una franja de una manzana de limita al S con Crisdstomo
% ancho Al S del Bo. Varela (entre 2-y 3- Similar al "77, salvo Alvarez .Este altimo se
w . .- e . - - -
T <! Varelay Pedernera. que las mismas inician la reasigna al distrito C3 I
=5 8| 3- Al SW. de la estacion M. || tendencia a la interconexién rodeando lo que queda de
E é Milagrosa entre Pumacahua y || formando ahora una U trunca a distrito E3.
o g Lautaro, entre Av. Asamblea y una lo largo de la calle Saraza. 2- y 3- Similar al "96, salvo
S 7| zona de RU, coincidente con el Bo. por el area definida como 3-

Rivadavia.

4- Sobre el NE del Area de Estudio la
zona comprendida entre Directorio,
Valle, Riglos y Av. La Plata.

4- Idem 77

que avanza un poco sobre el
distrito de RU pegado al Bo.
Rivadavia

4- Idem "96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Equipamiento especial: Idem "96 con el agregado de que
Usos singulares que por sus “...estos elementos constituyen
caracteristicas requieren terrenos de los grandes equipamientos a
gran superficie y normas escala urbana y/o regional.”
particularizadas para cada actividad.
Las  nuevas  construcciones
Z complementarias al uso principal
8 pueden afectar hasta un 20% de
E4 Z Idem 77 la superficie del terreno. Para
E superar esta proporcion o alterar
(=) el uso predominante deberd ser
sometida a la Autoridad de
Aplicacion que evaluara la
propuesta remitiéndola a la
Legislatura para su
tratamiento.
1- SE del entorno de la Estac. | Resulta parecida al “77, aunque: Se mantiene igual al "96 al N de
Virreyes, abarca el Cementerio de | 1-con respecto a la que definimos | la Av. Perito Moreno por lo que
Flores , el Hospital Pifiero, el ; como zona 1- pierde el area no se registran cambios dentro del
Establecimiento Varela de OSN, la | perteneciente al Club Pifiero para | AE.
Direccién Municipal de Limpieza, la | convertirse en U31.
Usina de Flores, los Hornos Al S de la Av Perito Moreno, se
Incineradores y el Conjunto Urbano ; 2- en cambio, gana un poco de reduce en el predio contiguo al
San Pedrito. terreno en el extremo distal SW Club San Lorenzo de Almagro,
Mas al E (en el extremo mas distal - | del entorno de la Estacion redefinido como UP.(area 3- del
borde de los 1000m- entre la estacién | Virreyes lo cual ocurre 77
M. Milagrosa y Varela) encontramos | fundamentalmente a expensas:
el Club DAOM, el Club Pifiero, la | a)de las zonas de RU aledafias a El distrito RU del 96 (E4 del
% " Usina Balbastro de la MCBA, y el | las AU,y “77) ubicado al S de la Av.
o <! Deposito homénimo de la MCBA. b) en menor medida de los Lacarra se convierte en la UP
ﬁ § anteriormente catalogados como correspondiente al Parque
5 5| 2- SW del entorno de la Estac. | distritos U8, lo cual permite Indoamericano (area 2- del "77 y
U 8! Virreyes al S del 4rea de RU(definida | conectar las zonas E4 del SWde | "96)
S por el cruce de las futuras Au. Perito | Virreyes con la que se extiende al

Moreno y Dellepiane).

continua fuera del AE .al

Este se
SW,

ocupando un enorme area equivalente

a la tercera parte de nuestro AE,

€

incluyendo las instalaciones del Club

Deportivo Espafiol.

3- Al SE del Area definida como 1-

b

mediada por un distrito Industrial,

ambos fuera del AE, se extiende

la

zona que albergaria las instalaciones

del Club San Lorenzo de Almagro.

S entre Virreyes y Varela

Asimismo experimenta un notable
retroceso en la zona contigua al
AE., al S de la calle Lacarra
perdiendo la mayor parte de su
superficie que se redefine como
RU pero conservando el predio
perteneciente al Club Deportivo
Espafiol.
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DISTRI-

T CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Urbanizacién determinada:
Tienen la finalidad de establecer o
Z | preservar conjuntos © sectores
O ~i W
5 §i urbanos de caracteristicas
U z g&ﬂ dlferen(.:tale:s, son ob_lleto de Idem “77 Idem "96
& 24 regulacion integral en materia de uso,
=) ocupacion y subdivisién del suelo y
plastica urbana.
Urbanizacion determinada U3: Idem 96
Se explicita claramente en cuanto
a las h max. de las nuevas
> No permite modificacion del estado construcciones que las mismas se
C | catastral actual unificaran a la altura
= Se admiten usos existentes predominante en la cuadra,
E Previo a la modificacion del FOT y Idem 77 pudiendo ser sobrepasada sélo por
A FOS y/o del uso, se requiere la instalaciones tales como tanques
consulta al Consejo para la de reserva, chimeneas, etc y en
determinacion de las  normas cuanto al FOS, que la superficie y
correspondientes. forma estara igualmente dada por
la predominante en la manzana
1- Bo. Emilio Mitre que abarcaba la 1- Bo. Mitre, idem "96
superficie comprendida entre las { 1- El Bo. Mitre recupera gran
calles Tejedor y Asamblea de N a S y | parte de la franja que se extiende | 2- Bo  Varela- Bonorino,
y entre Del Barco Centenera y De las | entre Zuviria y Tejedor, experimenta la redefinicién de la
Ciencias, de Ea W. anteriormente definida como RU. | regién SW , donde las parcelas
= y frentistas sobre la Av. Varela
S wl| 2- Bo Varela - Bonorino, el cual se 2- en el Bo. Varela(regidn S)se | devienen en distrito C3 IL.
% 2i desarrolla de E a W entre las calles redum!: una manzana pegada 2 la
= | Cnel. Esteban Bonorino y Rivera f;lé.flmca E’\f;nm? las calles
S §i Indarte/Varela y de N a S entre Eg REREER Y RS I PARA N0
8 ©! Francisco Bilbao y  Santander,
mediada por el area de RU

correspondiente a la Au 25 de Mayo
/Linea E que divide al Bo. en una
region N y S.
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DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

DEFINICION

Urbanizacion determinada U4:

idem 77

Idem 77

Sélo se permiten edificios de
perimetro libre.

Idem 77

Idem "96

Los usos permitidos, alturas max,
retiros, etc., se definen para cada
lote particular dentro del distrito,
asfi es que salvo mencién en
contrario nos referiremos a los
valores promedio

Idem 77

Idem "96

H max = 6.5m (hasta 73 m en
algunos lotes)

Retiros = 8m desde la LM. Y 6m
de las lineas divisorias con el resto
de las manzanas parceladas

H max.= Idem "77

H max = idem 96

Usos permitidos: vivienda,
escuelas, comercios, parques,
galerias comerciales
supermercados, parque,

recreacion, deportes, juegos para

nifios, etc.

Retiros = Idem "77

Retiros = idem 96

Usos permitidos, idem "77

Usos permitidos, idem "96
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TOS CPU 1977 ACTUALIZAC!ON 1996 CPU 2000
(Zona contigua al AE), contiguo al
g .| Bo. Presidente Rivadavia.
o <} Corresponde alBo. Juamn XXIII,
= § delimitado por las calles Somellera,
u 2 £i Agustin de Vedia, Av. de la Riestra y Idem "77 Idem "96
: U A linea divisioria de parcelas.
3
Urbanizacion determinada U2:
Presenta similitudes con el "77, Presenta algunas diferencias
aunque: con el 96,
Los usos permitidos, alturas max, i
Los usos permitidos, alturas max, retiros, etc., se definen para cada T 9%
retiros, etc., se definen para todas | | unidad particular (Barrio) dentro
las unidades que integran el del Distrito, a saber:
Distrito (Barrios). Bo. M.T.de Alvear: i A{.T.de Sl
. --s0lo se permiten edificios de Idem "96, excepto :
Tipologia edilicia: Previo a la perimetro libre --se permite la modificacion
modificacién del FOT y FOS y/o | | R= h/d=2, r=h7/d"=1.5a 5 (segan! | catastral (fraccionamiento)
del uso, se requiere la consulta al la fraccion A 6 F)
Consejo para la determinacién de | | FOT max=1.5a 1.8
Z. las normas correspondlentes. FOS=20% a 40%
8 Usos permitidos: se admiten los ~Usos ~permitidos: viviendaj| --Usos  permitidos: los
Z " . colectiva, comercio mmor_lsta Pero! | mismos que para el Distrito
) usos existentes siempre que los solo en parcelas frentistas de %
= mismos se ajusten a las normas | | Giertas  avenidas, |y  usos R2bI ’(ﬁacc“’“ A) el resto
vigentes al momento de su || .orrespondientes al Distrito R2. idem 95: ;
implantacién. Bo. Presidente Illia: fe Lresihiate Mg
: . . --No se permite modificacién deli | idem "96
No se permite modificacion del | | ogiad0 catastral actual sin previa
estado catastral actual. D al Consejo de
Planificacion Urbana.
--FOS max= 55%
--FOT max= 1.2
--Usos permitidos: los mismos{ | --Usos permitidos: los
que para el Distrito R2bll. mismos que para el Distrito
R2bl y 11
(Zona contigua al AE)
Z .| 1- Bo M. T. de Alvear (al NW del | 1-idem 77
$ i AE).delimitado por las Av. Directorio
§g (S), 1B. Alberdi (N), y las calles | 2- Bo. Presidente Illia:
= £ Olivera/ Rod¢/ J. Vucetich/ J. | confinado porla AV. Riestra (N) Idem 96
< 8| Bonifacio/ Pio  Collivadino (W), | ¥ las calles Agustin de Vedia (E),
= Lacarra (E). J. Barros Pazos (S) y Presidente

Camilo Torres y Tenorio (W).
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DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

DEFINICION

Urbanizacién determinada U8:

Uso Residencial= 70% sup. tot.
distrito

Equipamiento=15% «“
FOT max viv. = 1.6

FOS max viv = 40%

FOT max equipam. y comercio <=
1

FOS max equipam y comercio =
6% al 80%

Se permitirdn Gnicamente edificios
de perimetro libre

Usos  permitidos:  vivienda
colectiva, espacios parquizados
libres, comercio diario, guarderia
(uso residencial)

Preescolar y primaria, comercio y
servicios, centros culturales vy
deportivos

Los proyectos de parcelamiento y
disefio urbanistico deberan
someterse al arbitrio del Consejo y
de la Direccion Gral de
Arquitectura y Urbanismo

Idem "77

Idem 96

LOCALIZACION

Dentro de AE

(Zona contigua al AE)

Soldati I, III, IV y V, comprende
un sector muy pequefio al SW del
AE y se desarrolla principalmente
en el espacio entre dos zonas de
Renovacion Urbana representadas
por la futura AU Perito Moreno y la
calle Lacarra, hasta el limite S dado
por el distrito E4 y R2b.

Desaparece del AE y zona
contigua, para ser reemplazada
por los distritos E4, U17 y U31

Idem "96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Urbanizacion determinada U9: 3
Dividida en sectores A, B, C o D, Idem "77 con la salvedad de que
cada uno con  disposiciones | @parece un nuevo sector E,
articulares. denominado Bo. Cardenal
Uso residencial= entre el 70 y | | Samoreacambio del
100% de la sup desaparecido sector D.
Resto de la sup= equipamiento
FOT max= 1 g HE Este sector se encuentra dividido
FOS max= 46% en 4 zonas con disposiciones
(varia seglin sector y tipo de uso, esfiecihiony para-cadai,
siendo los mencionados valores .
X En general :
los maximos absolutos) ; - =
U itidos: viehd Uso residencial exclusivo(l
> sos  permitidos: vivienda seotar):
=) colectiva, espacios libres _
S izad . diari FOT max= 4.2
= parquizados, comercios diarios FOS max= 55% )
U E (area residencial) Al . . Idem 96
= Preescolar y primaria, centro ERUTSIoR et Tmetin o
/A S i T Uso comercial exclusivo (1
comunitario, centro asistencial, etc et
(area de equipamiento) FOT max=2
Los proyectos de parcelamiento y FOS max= 100%
direns ekanispan debetin Existe asimismo un sector UP
someterse al arbitrio del Consejo y st Ab. stitnai ST
de la Direccion Gral de o i S
Arquitectura y Urbanismo destinado a escuela primaria.
Los proyectos de parcelamiento y
y de disefio urbanistico del
Distrito deberdn contar con la
aprobacion del Consejo y de la
Direccion General de
Arquitectura y Urbanismo
(Zona contigua al AE)
e El Bo. Riccheri pierde la porciéon | Idem 96, con la salvedad de la
Sw NE que pasa a ser distrito U31, creacion de un distrito UP en
% gt Bo Ricchieri A, B, C y. D (entorno a | sufriendo ademas un ambos margenes de la AU.
N oi la Av. Dellepiane entre las calles | reacomodamiento interno pues se | Dellepiane, lo cual ocurre
g €| Mozart y Miralla) crea el Bo. Cardenal Samoré nuevamente a expensas del
S a (Sector “E”) al mismo tiempo que | distrito U9.

se pierde el sector previamente
denominado “D”
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DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

DEFINICION

Urbanizacién determinada U17

- Villa Soldati:
Zona Recreativa:

Solo se permiten edificios de
perimetro libre

FOT max= 0.20

FO max=15%

Hmax=12m

Uso exclusivo:

Institucional con instalaciones
deportivas y recreativas al aire
libre y edificaciones
complementaria para
actividades culturales,
educativas, espirituales etc.

Zona Industrial:

Edificios de perimetro libre o
semilibre segiin el sector

FOT max= 2

FOS max=80%

(es variable siendo algo mas
bajo seguin el sector)

Usos permitidos, industrias,
almacenamiento, comercio
mayorista, parquizado, etc.
Vivienda s6lo una por parcela
como uso complementario

Idem "96

LOCALIZACION

Dentro de AE

(Area contigua al AE)

Zona recreativa: (ocupa la
porcién S del distrito)

Delimitada por las Av, Varela, A.
M. Janer, Mariano Acosta,
Riestra.

Zona industrial: (ocupa la
porcién N del distrito)
Delimitada por las Av. Perito
Moreno, Castafiares, M. Acosta,
Riestra.

Idem 96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Urbanizacién determinada
U31:
Dividido en 10 subdistritos
FOT max= 1
Z FOS= 60%
© - z
o X Usos permitidos :residencial
u = de densidad media a media Idem "96
0 baja y usos mixtos compatibles
/a con la vivienda, incluso usos
industriales existentes no
prohibidos en la CABA y
construccion de industrias
familiares
(Area contigua al AE)
1- zona englobada por las calles
Varela/ Perito Moreno/ Cnel
o Esteban Bonorino/ Riestra y
= calles s/n (antes Distrito I)
o .
S X ; .
N8 2- Bo. Cildaiiez: delimitado por Idem 96
il las calles Mozart/ Echeandia /
Q = Homero/ Dellepiane, limitando al
S con el Distrito U9.
3- Bo. Ramon Carrillo:
confinado por las Av. Castafiares/
Lacarra/ M. Acosta/ A. M. Janer
Distrito de Arquitectura Especial
(AE):
Conjunto de normas particularizadas
aplicables a zonas que poseen
% - caracter historico o ambiental que se
= g desea preservar.
AE Z & ; r
o S} Usos permitidos y tipologia edilicia: Mlem. 7T Tae3%
A son los que corresponden a los
distritos a los que se superponen,
siempre que no se contrapongan a las
normas especificas del distrito de
AE.
AE 19 Bordes de distritos
lindantes con el U3:
Teniendo en cuenta su calidad
- almbiental se procurara su
=) integracion morfolégica con el
% o entorno.
E X X _ -
= Se permiten edificios entre

medianeras, de perimetro libre y
semilibre de h limitada.

H max= 14.40m
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
% ol -Borde del Bo. Mitre
S 3
AE § 'g X e -Borde del Bo. Varela-Bonorino
S5
& (=}
—
Urbanizacién parque:
Zonas destinadas a espacios verdes o
% parquizados de uso publico.
S Solo se permiten algunas obras
upP Z | publicas  autorizadas  por la Idem “77 o
£ | municipalidad, que complementan sin
A | alterar el caracter de los mismos.
Parque Chacabuco dentro del AE y
fuera del AE en el area del Parque | No presenta modificaciones Continua la incorporacién de
Avellaneda al NW de Virreyes y del | relevantes respecto del “77, superficie para este distrito, que
Parque Rivadavia al NE de la | aunque suma dentro del AE, el se incrementa de  manera
estacion E  Mitre.  Asimismo, | espacio verde que ocupa la sustancial , a través de la Pza de
" comprende el espacio verde ubicado | porcion NE del Bo. Rivadavia. la Misericordia (que ocupa la
S wi al Ndela U9y al boulevard de la Av. manzana delimitada por las calles
= g Intendente F Rabanal Lautaro —Directorio —Camacua y
E o (e] resto de los parques y plazas no F. Bilbao) y del area entorno a la
S & pertenccen al distrito UP) AU Dellepiane dentro del AE.
Q
—

Fuera del AE, en la zona
contigua, la transformacién mas
notable estd dada por la creacion
del UP correspondiente al Parque
Indoamericano -—anteriormente

RU-

Distrito industrial: Idem CPU *77 Pasa a denominarse 1 1, con
Localizacion de industrias permitidas similar definicibn aunque algo
dentro de la ciudad cuyas mas permisiva, asi:
caracteristicas exigen segregacién de | Sin embargo una importante
otros distritos. modificacion que no altera la H max= 17.50m

. R =h/d=2 definicién del 77 en cuanto a

© | R=h'/d=4 volumenes y superficies

I % H max= 12m construibles consiste en

£ | FOT max=2 que por Ord 44.092 BM 19.008,

= FOS= se permitira la ocupacién total | quedan derogadas la clasificacion
de la parcela de las industrias y servicios segin
Uso = se admite 1 vivienda por | molestias, la clasificaciéon

parcela como uso complementario y | urbanistica de las industrias asi
cuya superficie no exceda los 70 m2. | como la reglamentacion sobre
“nueva radicacion industrial”

Vivienda podra tener hasta 91 m2
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
(Zona contigua al AE) (Zona contigua al AE) (Zona contigua al AE)
Al N de la Av. Perito Moreno Sufre una reduccion areal Idem CPU 96 para el sector al N
entre entre Varela y Agustin de considerable, desapareciendo de la AU. Perito Moreno.
Vedia, bordeando el Bo. al N de la Au Perito Moreno,
Rivadavia y para convertirse en distritos
> U3ly U2,
O w Se mantiene mayormente sin PEre
E 3| | Al'S de la Av. Perito Moreno, cambios al S de);a AU. Perito f’ractu;z:mente: es:;:parec;dal ik
I N of | entre Del Barco Centenera y Moreno . - g P
s 8 = » . . conservando so6lo la franja
<E Bonorino se extlende_hama el aralela a la Av. 27 de Febrero
S o} | SW en forma de martillo hasta P lI )
= || el limite S de la ciudad (Av. 27 ~0 Speeron PGS
de Febrero)- aparece cortado en
el mapa-
12:
zonas destinadas a la localizacién
z de industrias permitidas dentro de
o la ciudad y que por sus
9 ; caracteristicas admiten
E X X coexistencia con el uso
g residencial en forma
restringida.
R=h/d=2
FOT max =2
Comprende la porcién N del
sector al S de la AU. Perito
Moreno (antes [)
.
3
NS X X
22
25
ol
Urbanizacion Futura:
corresponden a terrenos de propiedad
publica de gran superficie ain no
urbanizados u  ocupados  por
Z : < z
C | instalaciones y usos pasibles de
UF % remocion futura.
& Uso= mantiene el actual sélo con Idem 77 Idem "96
'-éi obras de mantenimiento.
Pueden ser modificados previo
estudio y dictado de normas

especiales que deberan ser aprobadas
por Ordenanza
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DISTRI-
TOS

CPU 1977

ACTUALIZACION 1996

CPU 2000

UF

LOCALIZACION

Dentro de AE

(Zona fuera del AE)

Ocupa un espacio contiguo al AE, de
4 manzanas de ancho, al N de la Av
Rivadavia, entre la continuacién de
las calles E. Mitre y Curapaligue,
correspondiente a la playa de
maniobras y depdsitos generales de la
Estacion Caballito del FC. Sarmiento.
Distrito que incluye asimismo las
instalaciones del Club Ferrocarril
Qeste.

Idem "77

Similar al "96, prolongindose en
forma lineal hacia E y W en
ambos margenes del trazado
ferroviario.

RU

DEFINICION

Renovacion Urbana:

Afecta zonas que requieren de una
reestructuracion integral por
obsolescencia, por afectacién de
obras de interés ptiblico o por su
deterioro

Se trata de distritos de aplicacion de
programas y proyectos
particularizados para:

Corregir  viviendas o  servicios
publicos inadecuados o ruinosos
Restaurar  patrimonio historico
paisajistico

Creacion de espacios verdes para
esparcimiento

Superar obsolescencia funcional
Promover el equilibrio entre zonas

Idem "77

Renovacion Urbana:

Distritos que necesitan
reestructuracién integral por
obsolescencia, por afectacién de
obras de interés pablico o por
su deterioro

idem

LOCALIZACION

Dentro de AE

1- Bo. Rivadavia

2- Sector N del Bo. Mitre

Franja de una manzana de ancho
entre Zuviria y Tejedor.

3-Sector S del Bo. Varela —Bonorino,
en la franja comprendida entre
Lautaro y J.J. Naon limitando al N
con la Au 25 de Mayo en
construccion.

4-Sector al N de la Estacion Virreyes,
con desarrollo lineal entre las calles
Lafuente / Culpina y Castafion/
Pillado / Arrotea / Varela y sus
respectivas continuaciones al
atravesar la Av. Rivadavia.

1- Bo. Rivadavia recategorizado
como R2bII

2- Sector N del Bo. Mitre
recupera, en un alto porcentaje, el
status de U3

3- Sector S del Bo. Varela —
Bonorino, vuelve a ser en parte
U3y se crea el R2bII.

4- Desaparece sector al N de
Estac. Virreyes, que pasa a ser
R2bll y R2all y C2 més al N
hasta el limite de la Av.
Rivadavia.

idem 96
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Agregado x ordenanza 34264 | - Idem “77 para las disposiciones | RUA  (renovacién  urbana
BM15801 (disposicion especial para | vigentes para el area de lindera a autopistas)
la zona de influencia de la Au 25 de | influencia de la AU. 25 de Mayo | Zonas longitudinales linderas a
Mayo /subte E): / linea E., aunque limita los usos | las trazas de las autopistas de la
permitidos a vivienda, hoteleriay | red vial primaria del Sistema de
a) Solo se permiten edificios oficinas y la parcela minima se Espacios Circulatorios de la
de perimetro libre: aumenta a 1000m2 ciudad , destinadas a localizar
FOS max= 30% usos comerciales y de
FOT basico= 4 - Se agrega RUA (renovacién equipamiento y servicios a escala
urbana lindera a autopistas — vecinal, compatibles con el uso
b) uso permitido: Ord. 34.776 BM. 15973 ) vial de la autopista y el uso
vivienda, pudiendo incluir Zonas longitudinales linderas a dominante del distrito adyascente.
negocios minoristas sin las trazas de las autopistas de la
limitacion en la PB red vial primaria del Sistema de
Espacios Circulatorios de la
¢) Parcela min =900 m2 ciudad , destinadas a localizar
e) retiros min= 8.66m del eje usos comerciales y de
de calle y 12m de los limites equipamiento y servicios a escala
de afectacion del trazado vial vecinal, compatibles con el uso
(AU. 25 de Mayo) vial de la autopista y el uso
Las nuevas unidades que se dominante del distrito adyascente.
construyan de acuerdo con a) Se permiten edificios entre
esta normativa gozardn de medianeras y de perimeiro
excencion de derecho de libre:
edificacion por 2 ajios e FOT max= idem valor del
impositiva_Impuesto de la distrito adyascente
Contribucion Territorial_ por FOS max= segiin cuadro de
5 afios a partir de la usos
habilitacién hasta 1986 como b) uso permitido:
RU mdx. - parcelas afectadas 50% o mas

DEFINICION

de su superficie = admiten usos
del Distrito E3, salvo residencia,
sanidad y educacién que estan
prohibidos.

- parcelas afectadas en <50%=
admite usos del distrito
adyascente que constituye la >
parte de la superficie.

- zonas bajo viaducto=
comercios mayoristas y
minoristas, depésitos, playas de
estacionamiento, comisarias,etc.

d) A max=9.5m sobre la cota del
terreno 6 toda la h bajo viaducto
segiin corresponda.

e) linea de retiro obligatorio
(LRO)= 6m de la LAV (Llinea
de Afectacion Vial )para todas
las AU excepto la Au Perito
Moreno y la Au 25 de Mayo que
permanece en 12m)

Entrela LRO y la LAV se
extiende una Franja no
Edificable que se mantendra
como espacio parquizado.

Los sobrantes de parcelas
adquiridas por el municipio se
transformaran en Distrito UP,
que incluyan instalaciones
recreativas para uso vecinal
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DISTRI-

TOS CPU 1977 ACTUALIZACION 1996 CPU 2000
Zona de influencia del eje vial de las Idem "96, excepto porque:
Au.: Se afinan las areas actualmente ) _
e 25 de Mayo — Subte Linea E definidas como RUA siendo Enla zona de influencia .de lla AU.
e Dellepiane absorbidas por los distritos Dellepiane se crea un distrito UP
s Perito Moreno contiguos en reemplazo del RUA

RU La AU. Perito Moreno solo

LOCALIZACION

Dentro de AE

conserva el area al N de la
interseccion con la AU Dellepiane

Se agrega el area entorno a la
calle Lacarra, al S del cruce con la
Au Perito Moreno

Fuente: Elaboracidon propia en base a los Cddigos de Planeamiento Urbano de la Ciudad de
Buenos Aires con sus respectivas planchetas, correspondientes a 1977, 1996 (recopilacion
actualizada) y 2000.
*AE, se refiere al drea de estudio directa, a la vez que es la sigla para los distritos de ‘arquitectura
especial’.
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ANEXO IV
LAS POLITICAS URBANAS.
PROGRAMAS DE ACTUACION

LAS INTERVENCIONES PROYECTADAS SOBRE EL AREA SO DE LA CIUDAD, DENTRO DEL POLIGONO
FORMADO POR EL AREA DE INFLUENCIA DIRECTA Y ZONA CONTIGUA, HACIA EL FIN DEL PERIODO
ANALIZADO:

a-1) Programas del Plan Urbano Ambiental (SPU, 2001)

3.5 Revitalizacion de la zona Sur. Corredor Verde del Sur.
4.4 integracién de asentamientos precarios (villas 1,3 11 14)

4.5 ordenamiento de zonas industriales y mixtas

2.4 revalorizacion del espacio publico.

2.5 revalorizacion de grandes areas verdes.
4.6 grandes equipamientos urbanos.

4.2 Nuevas Centralidades

2.6 Saneamiento integral.

a-2) Programas de la Corporacién Bs As Sur(CORPORACION BUENOS AIRES SUR,
2001)

IV. programa de identificacion, asignacion de destino urbanistico y saneamiento de inmuebles
de dominio privado del GCBA : proyectos prioritarios 2001.

» B3 localizacion de actividades productivas y de servicios a la produccion.
» G1 desarrollos residenciales en el area de influencia de las Av Directorio / San Juan.

V. Programa de identificacién de areas de oportunidad e inmuebles con valor estratégico de
propiedad de otros actores piiblicos y privados: proyectos prioritarios 2001:

> B7-B8 desarrollo nueva Centralidad nudo Av. F.F. de la Cruz y Av Escalada (construccion
del centro de convenciones metropolitano; desarrollo de un 4rea de equipamiento deportivo
y espectaculos a escala metropolitana: estadio multipropdsito).

VI. Areas y unidades de intervencién futura:

B4 puesta en valor del parque Indoamericano.

B6 urbanizacion de villas (1,3,11,14)

B10 desarrollo residencial en castafiares y escalada.

B14 ampliacién de la linea E de subterraneo (barrio Soldati- Villa Lugano)

E2/3 areas bajo autopistas. Unidades de intervencion:E2 AU 25 de Mayo /E3 AU7

G2 aprovechamiento urbanistico de terrenos remanentes de expropiacion (4reas bajo
autopistas)

VVVVVY
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