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INTRODUCCION

El presente informe da cuenta de la estructura territorial del barrio de Mataderos
localizado en el Sur de la Ciudad de Buenos Aires, atendiendo a la distribucion en el
area de los diferentes usos del suelo con el fin de identificar patrones que hacen a la
dinamica econémica, social y territorial del barrio. Para ello, el trabajo se estructuraen 3
capitulos elaborados a partir del relevamiento de datos, el procesamiento de los mismos,
la elaboracién de estadisticas y cartografia y el analisis espacial de los datos.

En el capitulo 2 del informe se realiza un recorrido histérico por los acontecimientos mas
significativos de la conformacién del barrio junto a una caracterizacién de la estructura
territorial de la zona tomando como referencia la Gltima actualizacion del Cédigo de
Planeamiento Urbano; esto dltimo permite reconocer la influencia de la normativa
que rige el uso del suelo asi como la densidad edilicia y las condiciones actuales de
la construccién y del mercado inmobiliario. Se analiza la cantidad de permisos para
distintos tipos de construcciones (residenciales y no residenciales) como los metros
cuadrados permisados comparando la situacion del barrio con la de la Cuidad. Este
apartado permite distinguir las diferencias territoriales que se producen al interior del
barrio.

En el capitulo 3 se examinan los datos obtenidos en el relevamiento de usos del suelo
(RUS). EIRUS es un relevamiento que toma como unidad minima de analisis la “parcela”,
de la que se obtiene informacion a través de la observacién directa en el terreno. Se
estudian los usos del suelo de cada parcela de la Ciudad a partir del analisis de tamario,
edificacion y uso especifico de cada parcela en funcién de las actividades que se
desarrollan. Ademas, se describe la distribucion territorial para cada uno de los usos
analizados a fin de mostrar la estructura edilicia e inferir aspectos socioterritoriales del
barrio.

En el capitulo 4, se define el perfil econémico de Mataderos (a partir del RUS pero en
funcion de los datos sobre los usos emplazados en locales), identificando la importancia
de los diferentes sectores y sus tendencias. De esta forma se intenta describir y analizar
la distribucion de los locales del barrio y sus distintos agrupamientos segtn actividad.
El analisis pormenorizado del relevamiento de campo constituye una parte central del
informey la cuantificacion de los datos pretende ser una herramienta util para la gestion
y la investigacién académica de este tipo de fenémenos.

Finalmente, en la Gltima seccion se esboza una sintesis con los principales datos

presentados en el informe y algunas conclusiones, que dan cuenta de la dinamica del
barrio.
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El area de estudio comprende la totalidad del barrio de Mataderos, ubicado en el Sur de
la Ciudad, préximo al conurbano bonaerense, precisamente al Partido de La Matanza,
con el cual limita hacia el Sudoeste. El barrio es un cuadrilatero irregular delimitado por
las avenidas Gral. Paz, Emilio Castro, Escalada y Eva Perdn, que encierra un total de 15.409
parcelas distribuidas en 543 manzanas del la Ciudad de Buenos Aires. El barrio limita al
Noroeste con Liniers, al Noreste con Parque Avellaneda y al Sudeste con Villa Lugano.

Enlaetapaderelevamientoencampose utilizé labase cartograficay parcelariaelaborada
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. El relevamiento censal realizado en el mes de
octubre de 2008 barrid la totalidad de las parcelas emplazadas en el area de estudio y
permitié determinar el o los usos de cada una de ellas. A tal fin se elaboré una tipologia
que se aplico a las construcciones encontradas, atendiendo al tipo de edificacion hallada
y a su uso.

La parte referente a los precios inmobiliarios también se basé en relevamientos propios,
mientras que para la elaboracién del apartado sobre construccion se emplearon datos de
permisos de obra elaborados por Direccion General de Fiscalizacién de Obras y Catastro,
pertenecientes al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. Para obtener el precio de
oferta de venta y alquiler de locales y precio de departamentos y casas se realizaron
relevamientos que recolectan informacion del precio, dimensiones y otras caracteristicas
de los inmuebles ofertados.

Se establecié una primera grandivision entre construcciones de uso residencial, las de uso
no residencial, de uso mixto y las parcelas sin construccion. Dentro de las construcciones
de uso residencial se encuentran dos categorias: casa y vivienda; las construcciones
de uso no residencial se dividen en siete categorias: local, local en galeria, edificio de
oficinas, edificio de destino Unico, edificio productivo, galpén y garage; mientras que las
construcciones de uso mixto comprenden tres categorias: edificio de departamentos,
uso mixto con vivienda y uso mixto. Se tomé nota ademas cuando los tipos mencionados
se encontraban cerrados o en construccion. Finalmente a las parcelas sin construccién se
las identificé como lotes. A continuacion se presenta un cuadro con la definicién de cada
uno de los tipos mencionados.

A todos los tipos anteriores en los que se desarrollaba alguna actividad econémica al
momento del relevamiento se los clasificé de acuerdo a su actividad principal, utilizando
la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (ClaNAE). Para el caso de los locales,
se pudo obtener, a partir del registro de los inactivos, la proporcion de establecimientos
ocupados y vacantes.

1/ Se tipificé como garages privados a las construcciones destinadas a la guarda/entrada y salida de vehiculos, pero
que no atienden al publico. Generalmente forman parte complementaria de otra construccién, como una casa u otro

edificio, y pueden o no ser utilizados en el desarrollo de alguna actividad economica.
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Las tierras que conforman el barrio de Mataderos pertenecieron al antiguo partido
de Flores. A partir de 1880, con la federalizacion de la Ciudad de Buenos Aires pasa a
pertenecer a la Capital Federal. En esta época predominaban estancias que abarcaban
entre 20 y 70 hectareas, pertenecientes a familias importantes de la aristocracia
portena. El 14 de abril de 1889 se colocé la piedra fundamental de los nuevos mataderos
que desplazarian a los tradicionales Corrales Viejos, ubicados en la zona del Parque de
Patricios.

Los mataderos, fueron inaugurados el 21 de marzo de 1900, dedicandose exclusivamente
a la matanza de vacunos. El 1 mayo de 1901 se inauguraron otras instalaciones que
posibilitaron la matanza de ovinos y porcinos. Por entonces, Mataderos era llamado
“Nueva Chicago”, denominacién que aludia a la ciudad norteamericana caracterizada
por su industria de la carne. Junto a los mataderos fueron surgiendo otras industrias y se
siguieron rematando terrenos.

La primera casa construida data de 1846 y se localizé en la actual esquina de Escalada y
Eva Perén. Asimismo, alrededor de los nuevos Mataderos surgieron los parcelamientos
delas quintasy el loteo de los terrenos, cuya poblacién vivia de la nueva fuente de trabajo
alli instalada. En 1883 comenzé a intensificarse la construccion de las casas tipo chorizo,
en superficies de 8,66 metros por 30 0 50 metros de fondo. Para la construccién de estas
casas se construy6 un horno de ladrillos, comenzando el desarrollo de otras actividades
complementarias a las carnicas.

Frente a la posibilidad de traslado de un frigorifico la resistencia de los obreros de
Parque Patricios permitié que se construya una nueva linea de tranvia que unia el
viejo mataderos con el nuevo instalado en “Nueva Chicago”, llamado el tranvia de los
carniceros. El tranvia atravesaba el arroyo Cildanez, que gané el apodo de "arroyo de la
sangre”, pues hacia él derivaban los desperdicios de la industria carnicera. La electricidad
llegaria a Mataderos en 1906 gracias al tranvia que hacia su recorrido desde los Corrales
del sur, abasteciendo solamente las cuadras cercanas a las vias.

La ordenanza Municipal de 1927 autorizé |la construcciéon de un nuevo frigorifico “Modelo”
entre las calles Rodo, Tellier, Murguiondo y Chascomus. Sus propdsitos eran mejorar la
higieney el control sanitario de la faena, disminuir los costos y aprovechar la totalidad de
los subproductos. Este nuevo frigorifico se inaugura el 12 de septiembre de 1931, de modo
que todas las actividades de matanza pasan a desarrollarse en el Matadero Municipal.

Enlo que concierne ala conformacién territorial se destaca que alrededor del Mercado de
Hacienda se localizaron importantes industrias. Desde un primer momento se instalaron
graserias, triperias, fabricas de embutidos y curtiembres. En la década del 20 se construyé
la planta fabril del frigorifico Nunez, en 1925 la curtiembre Hispano Argentina, en 1929
la Papelera Denti, en 1930 la industria de marmoleria y la primera fabrica de aguas
gaseosas de la Argentina; en 1931 la textil Lamuraglia, en 1934 la Quimica Villa Aufricht,
en 1942 la maderera Martota y el laboratorio Lersan, en 1945 se instalé la Fabrica de
Medias Rocatagliata. En la década del ‘5o surgen las autopartistas en Mataderos, en 1951
se instala la empresa Fale Plac que fabrica baterias para automotores. En 1953 se localiza
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la empresa Caballero que se encarga del procesamiento de barras de acero. En 1962
inicié sus actividades la empresa Viniplast y en 1968, alfajores Guaymallén, entre otras
no menos importantes. Asimismo, desde finales de los '50 y comienzos de los ‘60 se
instalan nuevos frigorificos (medianos y pequerios) que se especializan en la elaboracién
de embutidos, lo que diversifica la produccion frigorifica de este barrio.

En 1972 se refacciona el Mercado Nacional de Hacienda, realizandose obras tales como
una playa elevada para 500 vehiculos, 130 corrales, ocho muelles y un atascadero de
camiones. Con el golpe militar de 1976, las nuevas autoridades municipales disponen
el traslado del mercado a la zona de Mercedes en la Provincia de Buenos Aires. Algunas
asociaciones vecinalistas y tradicionalistas se oponen a su traslado. Sin embargo, en 1978
comienza a demolerse parte del frigorifico. En 1979 las autoridades del museo logran que
se declare monumento histérico, lo que detiene las tareas de demolicién. No obstante,
durante la segunda mitad de la década del "70 se inauguré el Parque Juan Bautista
Alberdi. En el lugar existian corrales que ocupaban 10 hectareas, y alli se construyé un
Parque Polideportivo y un anfiteatro con capacidad para 1500 personas.

En1981sedemuele el viejo hospital Juan F. Salaberry, -al tiempo que se cierra el frigorifico-
y se traza la avenida Directorio, separando el predio del frigorifico del Mercado de
Hacienda. Posteriormente, ésta parte fue vendida a Laboratorios Roemmers. En 1984,
ante los reclamos vecinales, la Municipalidad consideré imprescindible la erradicacion
del Mercado de Hacienda, creandose un Comité Asesor y una Comisién Asesora Regional,
esta vez con la intencion de trasladarlo a Chascomus, reviviendo las discusiones y sin
llevarse a la practica. En la década del ‘90, el mercado volvié a la escena politica nacional
al plantearse la necesidad de ser privatizado, lo cual se da en 1992 transformandose en
“Mercado de Liniers S.A.”

ESTRUCTURA TERRITORIAL

El area de estudio se localiza en el sur de la Ciudad de Buenos Aires, en el limite con el
Partido de La Matanza, Provincia de Buenos Aires, el limite con esta es la autopista Gral.
Paz (limite Oeste del barrio). La red de circulacion del barrio se estructura siguiendo la
linea de damero municipal con la continuacién de las avenidas desde el centro hacia la
periferia, cruzando el barrio en sentido Este-Oeste, y que comunican la Ciudad con el
partido de La Matanza. De esta manera la avenida Juan Bautista Alberdi es la arteria
que comunica al barrio con los partidos del Sur y Suroeste del conurbano bonaerense;
Directorio, permite el acceso desde este Ultimo hasta el centro, en sentido contrario. Otras
avenidas importantes son Eva Perén -que sirve de limite con Villa Luganoy es a la vez un
acceso desde el Sudoeste- o también Escalada en el limite con Parque Avellaneda.

La modalidad de transporte dominante en Mataderos es el colectivo; debido a la ausencia
de red subterranea y ferroviaria. Mas de 40 lineas recorren el barrio y lo comunican con
otros barrios, con el centro de la Ciudad y con la Provincia de Buenos Aires.

En cuanto a sus caracteristicas poblacionales generales, segiin datos del ultimo censo
nacional, en Mataderos habitan 64.932 personas (34.729 mujeres y 30.135 varones),
representando el 2,7% del total de la poblacion de la Ciudad. Concentrados en el 7,3% de
la urbe, arrojando un densidad de poblacién de 8.889 hab. / km2., muy por debajo de la
media general de la Ciudad, siendo esta de 14.905 hab. / km?.
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NORMATIVA URBANISTICA

De acuerdo a la Gltima actualizacién de diciembre de 2008, la normativa del Cédigo
de Planeamiento Urbano que rige en gran parte del area de analisis, permite la
actividad residencial de baja densidad, lo que posibilité la conservacion de gran parte
de la estructura edilicia actual, a través de los distritos residenciales generales (es decir
aquellos en que se combina el uso residencial con otros usos conexos), R2b I, R2b I, R2b
Ill. También esta presente el distrito residencial exclusivo R1b I. Toda el area residencial
de Mataderos se distribuye en mas dos tercios del barrio, especificamente en el 67,6%
del mismo. En pequefia proporcion respecto del total (3,2% del territorio), se permite en
uso residencial de densidad alta (Rz2a Il).

En segundo lugar se debe destacar, la presencia del distrito de equipamiento en el 13,2%
del la superficie del barrio. Los distritos de equipamiento (E2 y E3) son areas en las que
se localizan actividades que sirven al conjunto urbano pero que no deben localizarse en
zonas comerciales o residenciales, por las molestias que pueden generar o por el tamano
necesario para dicha actividad. Estos se emplazan al Este de avenida Juan Bautista
Alberdiy al Este de avenida Directorio.

Alo largo de los lados de manzana sobre la avenida Juan Bautista Alberdi desde avenida
Escalada hasta avenida Gral. Paz, sobre Escalada desde avenida Eva Perén hasta avenida
Emilio Castro y en avenida Directorio desde Murguiondo hasta Escalada, se emplaza
el distrito central C 3lI, ocupando el 6,4% de la superficie del barrio, este permite la
localizacién y combinacién de usos comerciales, administrativos, financieros, de servicios
y residencial, este ultimo con restricciones por las molestias que pueden ocasionar los
diferentes usos permitidos, ya sean elevada congestion vehicular y/o peatonal, ruidos,
entre otras).

El barrio también presenta distritos de Urbanizaciones Determinadas (U21), en el sector
central de barrio, donde se emplaza el Mercado de Hacienda en el 8,2% del area total.
Estas son objeto de regulacion integral para establecer o preservar conjuntos urbanos de
caracteristicas diferenciales. La disposicion general para este distrito es la de establecer o
preservar conjuntos o sectores de caracteristicas diferenciales, son objeto de regulacién
integral, en lo que respecta a su uso y su ocupacion.
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Mapa 2.1

Codigo de Planeamiento
Urbano en el barrio de

Mataderos.

PARQUE AVELLANEDA

VILLALURO

LINIERS

VILLA LUGANO

800 Metros.

400

400

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

Imagen aérea del barrio tomada en

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

noviembre 2008.
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CONSTRUCCION

En el cuadro 2.1 se presenta la cantidad de permisos y la evolucién de los m? permisados
nuevos en el barrio de Mataderos entre 1998 y 2008. En cuanto a la cantidad total de
permisos para construcciones nuevas para todo el periodo representa el 3,6% del total
de la Ciudad. La evolucién en los valores absolutos denota un descenso constante desde
el afio 1998 con 55 permisos para el total del barrio hasta alcanzar el minimo de la serie
con 19 permisos otorgados en el 2002. La tendencia se quiebra, iniciando un periodo
de alza hasta el afio 2007 con 91 permisos para construcciones nuevas. Sin embargo,
durante 2008 el nimero de permisos retrocede a los niveles de 2005, con registrados 44
permisos.

Respecto de la evolucién de los m? permisados se observa que los mismos se mantienen
en niveles bajos, mostrando fluctuaciones a lo largo de toda la serie. No obstante,
atendiendo a la participacion del barrio dentro de la actividad del total de la Ciudad,
ella muestra una tendencia relativamente estable, oscilando entre el 1,6% y el 1,0% del
total de permisos. La excepcion la constituye el afio 2002, cuando la importante baja en
la actividad constructiva permite que Mataderos represente el 2,5% del conjunto de la
superficie permisada para la Ciudad, aun cuando en términos absolutos es el ano con
valores mas bajos de la serie.

Cuando se analizan los metros cuadrados permisados pedidos para Mataderos, y se
observan en particular los valores absolutos, junto a lo mencionado para la situacion
particular de 2002, es posible apreciar el aumento de la superficie permisada a partir de

Cuadro 2.1 ese afio para el barrio a un ritmo similar al de la Ciudad. En 2007 se registra el maximo

Permisos y superficie total. valor para la serie, llegando a 39.666 m?* permisados, mientras que en 2008 las cifras

Construcciones nuevas. obtenidas muestran una caida a niveles de anos anteriores, de manera parecida al
1998-2008. comportamiento para toda la Ciudad.

Permisos m2 Permisos/m2

Total Ciudad  Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad  Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad  Mataderos

1998 1.534 55 3,6 1.992.179 31.696 1,6 1.298,7 576,3
1999 1.270 45 3,5 1.525.659 17.087 1,1 1.201,3 379,7
2000 1.128 43 3,8 1.381.962 21.842 1,6 1.225,1 508,0
2001 666 20 3,0 776.276 10.355 1,3 1.165,6 517,8
2002 354 19 5.4 237364 5.842 2,5 670,5 3075
2003 982 31 3,2 1.119.432 11.365 1,0 1.140,0 366,6
2004 1.175 38 3,2 1.185.240 13.464 1,1 1.008,7 354,3
2005 1.452 44 3,0 1.954.598 18.642 1,0 1.346,1 423,7
2006 2.014 62 3,1 2.782.329 27.469 1,0 1.381,5 443,0
2007 1.800 7 3,9 2.809.535 39.666 1,4 1.560,9 558,7
2008 1.386 44 3,2 2.191.146 21.027 1,0 1.580,9 477,9
1998-2008 13.761 472 3,4 17.955.720 218.455 1,2 1.304,8 462,8

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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En el cuadro 2.2 se presenta informacion sobre la participacion de los metros permisados
discriminado entre los destinados a construcciones residenciales y no residenciales. Los
datos sugieren la predominacia de construcciones residenciales sobre no residenciales. El
periodo se inicia con un 76,0% de metros permisados para construcciones residenciales
frente a 24,0% para las construcciones no residenciales. La evolucion de los valores de la
serie muestra un alza en la participacion de los no residenciales alcanzando un 41,3% en
el afo 2000, para luego volver a descender hasta el minimo de la serie, representando
el 4,2% del total de m? permisados en Mataderos en el afno 2002. Entre el ano 2003 y
el 2005 ocurre una recuperacion de esta categoria alcanzando en ese Gltimo ano una
participacion del 42,0% sobre el total de m? permisados de Mataderos, maximovalordela
serie. Posteriormente, su peso desciende en 2006 a un 30,6%. En 2008, los promedios de
la proporcién para residencialesy no residenciales son de 64,3% y 35,7% respectivamente.
De esta manera, el promedio a lo largo del periodo es de 70,4% para residenciales y
29,6% para las no residenciales. Surge una diferencia sustancial al comparar Mataderos
con el total urbano, debido a que las construcciones no residenciales en el barrio estan
destinadas a usos industriales, mientras que en la ciudad predomina el uso comercial y
de servicios para estas construcciones.

Se debe destacar que para 1998 en el total de la Ciudad los metros permisados para
no residenciales representaban un 31,4% del total de permisos. La tendencia general
indica una disminucién hasta alcanzar un valor minimo en 2003 de 9,5%. Durante 2004
y 2005 se recupera lentamente, representando esta categoria el 11,8% y el 16,4% en
esos anos, para luego descender hasta representar el 13,0% del total de los permisos. A
partir del 2007 se evidencia una nueva recuperacion para esta categoria, arrojando un
valor promedio de 21,9% metros cuadrados permisados para construcciones nuevas no
residenciales, en todo el periodo. De tal forma, es posible apreciar que en Mataderos
el peso de las construcciones no residenciales es algo mayor que en lo que respecta al
conjunto de la Ciudad.

Total Ciudad Mataderos
Residencial (%) Noresidencial (%) Residencial (%) No residencial (%)
1998 68,6 31,4 76,0 24,0
1999 69,9 30,1 72,6 27.4
2000 771 22,9 58,7 413
2001 68,4 31,6 85,6 14,4
2002 74,9 25,1 95,8 4,2
2003 90,5 9,5 77,0 23,0
2004 88,2 1,8 67,3 32,7
2005 83,6 16,4 58,0 42,0
2006 87,0 13,0 69,5 30,5
2007 80,1 19,9 75,0 25,0
2008 76,2 23,8 64,3 357
1998-2008 78,6 21,4 72,7 27,3

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 2.2

Participacion de los metros
permisados residenciales y no
residenciales. 1998-2008.
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Cuadro 2.3
Permisos y superficie

residencial. Construcciones

nuevas. 1998-2008.

En los cuadros 2.3y 2.4 se puede observar la desagregacion de los metros permisados en
residenciales (viviendas) y no residenciales (locales)? En términos absolutos al finalizar
el periodo se permisaron en Mataderos 1.645 viviendas y 218 locales. Esto corresponde a
162.670 m2destinados a la construccién de viviendas y 66.444 m?para locales.

A lo largo del periodo, la cantidad de permisos para viviendas disminuye desde 1998,
pasando de 253 a un piso minimo de 53 viviendas correspondiente al afio 2002, para
luego recuperarse hasta alcanzar en 2007 el valor maximo de la serie: 313 viviendas
permisadas. Una tendencia similar se da para el total de la ciudad con un pico minimo
de 1.764 permisos para viviendas en el afno 2002, y una posterior recuperacion de estas
cifras, que alcanzan, al igual que en el caso de Mataderos en 2007 un valor maximo de
23.548 permisos. El promedio de los m? por vivienda muestra variaciones significativas
a lo largo del periodo, aunque tendiendo a ser de menor tamano que en el total de la
Ciudad las viviendas nuevas construidas en Mataderos. En tal sentido, contemplando el
conjunto de la serie el promedio para la Ciudad es de 105,9 m? por vivienda, mientras que
en Mataderos es de 98,9 m>.

Viviendas Nuevas m2 Nuevas Viviendas/m2
Total Ciudad Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad Mataderos

1998 12.760 253 2,0 1.405.936 26.904 1,9 10,2 106,3
1999 9.626 139 1,4 1.103.045 13.484 1,2 14,6 97,0
2000 10.027 12 1,1 1.117.210 13.582 1,2 m4 121,3
2001 4.957 107 2,2 570.004 9.827 1,7 15,0 91,8
2002 1.764 53 3,0 190.479 6.184 3,2 108,0 16,7
2003 9.740 92 0,9 1.067.251 9.221 0,9 109,6 100,2
2004 9.573 99 1,0 1.116.853 10.296 0,9 16,7 104,0
2005 14.386 107 0,7 1.633.686 10.813 0,7 13,6 101,1
2006 23.533 212 0,9 2.420.531 19.083 0,8 102,9 90,0
2007 23.548 313 13 2.249.215 29.757 13 95,5 951
2008 17.396 158 0,9 1.668.794 13.519 0,8 95,9 85,6
1998-2008 137.310 1645 1,2 14.543.004 162.670 1,1 105,9 98,9

Duplex en construccion.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

= 1

2/ En este caso local tiene una acepcion distinta a la usada en este trabajo. Respetando la fuente de la informacion

analizada, en esta seccion el término hace referencia a todos los usos no residenciales.
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En cuanto a la superficie no residencial, entre 1998 - 2008 los locales nuevos en
Mataderos representan el 2,1% del total de la Ciudad, y los m?>permisados representan el
1,7% del total de la superficie permisada. A lo largo del periodo de analisis, se registra un
minimo en el ano 2002 de tan solo tres locales nuevos en Mataderos, coincidiendo con
el comportamiento del conjunto de la Ciudad. A partir de este afio comienza a notarse

una recuperacién tanto en la cantidad de locales como de superficie permisada, asi en Cuadro 2.4

Mataderos como en la Ciudad. Es en 2007 cuando se alcanzan los maximos valores en Permisos y superficie no
ambas escalas de analisis, para registrar en las cifras del Gltimo afio respectivas caidas a residencial. Construcciones
niveles anteriores. nuevas. 1998-2008.

Locales Nuevos m2 Permisos/m2

Total Ciudad Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad Mataderos (%) Ciudad Total Ciudad Mataderos

1998 1.083 18 1,7 643.368 8.51 1,3 594,1 472,8
1999 1.040 30 2,9 475.751 5.077 1,1 457,5 169,2
2000 646 22 3,4 332.750 9.546 2,9 5151 433,9
2001 342 14 4,1 263.632 1.658 0,6 770,9 18,4
2002 184 3 1,6 73.316 268 0,4 398,5 89,3
2003 498 8 1,6 103.910 2.752 2,6 208,7 344,0
2004 1.067 1 1,0 198.564 5.000 2,5 186,1 454,5
2005 1.186 23 1,9 320.912 7.829 2,4 270,6 340,4
2006 1.157 30 2,6 361.798 8.386 2,3 312,7 279,5
2007 2.126 34 1,6 560.320 9.909 1,8 263,6 201,4
2008 1.326 35 2,6 522.352 7.508 1,4 393,9 214,5
1998-2008 10.655 228 2,1 3.856.673 66.444 1,7 362,0 291,4

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

VALOR DEL SUELO

El relevamiento sobre el precio de oferta de los terrenos en la Ciudad de Buenos Aires
realizado por la USIT, permite advertir 20 terrenos ofertados en Mataderos frente a1.023
terrenos para el total de la Ciudad, lo que equivale solamente a un 1,9% de ese total. Los
terrenos ofertados presentan dimensiones que van desde los 99,0 m?hasta los 2.880,0
m?, siendo asi el tamafio promedio de 524,6 m2. En cuanto al precio de los mismos se
registra un valor minimo de U$S 50.000 y un maximo de U$S 1.300.000. Este Ultimo se
halla en la calle Juan Bautista Alberdi al 5700, y su tamaro es de 90o,0 m? mientras que
el precio promedio de los 39 terrenos ofertados es de U$S 297.400.

En lo que respecta al precio promedio del suelo, los datos disponibles permiten advertir,
que los valores son siempre inferiores a los observados en el total de la Ciudad. En
diciembre de 2001 el valor del suelo para el total de la urbe es de U$S 550, mientras que
en Mataderos la cifra se ubica en U$S 277,2 el m2 Los maximos valores se registran en
diciembre de 2008 con valores promedio de U$S 1.149,5 para el total de la Ciudad; para
Mataderos este maximo se alcanza un trimestre antes en septiembre de 2008 con un
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Cuadro 2.5

Evolucion del precio de
terrenos en Mataderos y en la
Ciudad de Buenos Aires en el
periodo. Dic. 2001-2008.

Esquina de Saladillo y A. Bianchi.
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precio de USS 557,7. En lo que concierne a la evolucién se observa un crecimiento regular
alolargo del periodo. Luego de la fuerte caida en la medicién de junio de 2002, comienza
una tendencia de ascenso generalizado del valor promedio del suelo con pequenas caidas
pero con inmediatas recuperaciones hasta llegar a los valores actuales.

Barrio Mataderos Total Ciudad
Precio . .. Precio ..
promedio meacmn Variacion promedio Vf:\rlacwn Variacion
trimestral trimestral
del suelo % anual % del suelo % anual %
uss uss
2001
Diciembre | 277 | | | 00 | [ |
2002
Marzo
Junio 99,2 -64,2 213,0 -61,3
Septiembre 134,9 242,0 13,6
Diciembre 109,4 274,0 -50,2
20 |
Marzo 134,4 22,8 296,0 8,0
Junio 163,6 21,7 64,8 330,0 11,5 54,9
Septiembre 169,5 3,6 25,6 343,0 3,9 41,7
Diciembre 187,2 10,4 7,1 388,0 13,1 41,6
2004 . . |
Marzo 189,9 1,4 1,3 434,0 11,9 46,6
Junio 189,0 -0,4 15,6 459,0 5,8 39,1
Septiembre 200,1 5,8 18,0 511,0 1,3 49,0
Diciembre 199,3 -0,4 6,5 533,9 4,5 37,6
Marzo 215,8 8,3 13,6 551,0 3,2 27,0
Junio 284,0 31,6 50,2 591,0 7,3 28,8
Septiembre 290,2 2,2 45,0 631,0 6,8 23,5
Diciembre 299,0 3,0 50,0 722,0 14,4 35,2
2006 |
Marzo 306,0 2,3 41,8 741,8 2,7 34,6
Junio 317,1 3,6 1,7 809,0 9,1 36,9
Septiembre 315,7 -0,4 8,8 863,7 6,8 36,9
Diciembre 350,0 10,9 17,1 905,0 4,8 25,3
Marzo 348,0 -0,6 13,7 982,0 8,5 32,4
Junio 410,7 18,0 29,5 982,0 0,0 21,4
Septiembre 342,2 -16,7 8,4 985,0 0,3 14,0
Diciembre 378,2 10,5 8,1 1.038,0 5,4 14,7
Marzo 384,7 1,7 10,6 1.058,0 1,9 7,7
Junio 447,0 16,2 8,8 1.043,0 -1,4 6,2
Septiembre 557,6 24,7 62,9 1.142,0 9,5 15,9
Diciembre 551,7 -1,1 45,9 1.149,5 0,7 10,7

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Grafico 2.1

Valor promedio del suelo en

el barrio de Mataderos y en el
total de la Ciudad. 2001 - 2008.

Mapa 2.2

Distribucion del precio de
venta de los terrenos por m?
en Mataderos. 2008.
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El mapa 2.2 muestra la distribucion del precio de venta de los 20 terrenos relevados,
se puede apreciar que el precio de oferta mas elevado se localiza sobre la zona Norte,
ubicado sobre Juan Bautista Alberdi, una de las avenidas mas importantes del barrio; el
mismo de 9oo m?, valuado en U$S1.300.000, a US$S 1.444,4 el m2 Con el un valor total de
U$s 99.000 se encuentra otro terreno sobre la calle Lisandro de la Torre de 2.088,0 m?,
en la que la valuacién del metro cuadrado es de U$S 990,0.

Vinculando las ofertas de terrenos en venta con la normativa urbanistica es posible
observar que todas las ofertas se localizan en areas potenciales para la construccion
en altura, muchas de ellas coinciden con los distritos de altas densidad ya sean
residenciales (R), de equipamiento (E) o centrales (C), lo que permite pensar en futuros
emprendimientos inmobiliarios, a pesar de que la oferta de terrenos resulta escasa en
relacion con otro barrios de la Ciudad.

VENTAY ALQUILER DE LOCALES

En el mes de diciembre de 2008 se encontraron 10 locales en venta en Mataderos, frente
a los 730 ofrecidos en la ciudad, representando el 1,3% de este total. Estos 10 locales
representan casi el 50,0% de la oferta de locales para marzo de 2005, evidenciandose
una merma importante en la cantidad de ofertas. En cuanto al comportamiento del
precio de los locales en el barrio, al comenzar el periodo (marzo de 2005), se registrd
un valor de U$S 427,7 por m?, manifestando un alza progresiva hasta marzo de 2008
posicionandose en USS 855,7 el m% A lo largo de este corte temporal, que muestra
crecimiento practicamente ininterrumpido para Mataderos, en la Ciudad se observan
oscilaciones importantes hasta que a partir de septiembre de 2006 logra recuperar
la tendencia ascendente que se mantiene hasta marzo de 2008, arrojando un valor
promedio de U$S 1.416,4. El periodo de analisis finaliza con el maximo alcanzé en la serie
por el barrio valuando el m?en U$S 1.025, la Ciudad, muy por encima de este valor se
vallGia en U$S 1.597,6. Sin embargo, en términos de variacién anual en diciembre de 2008,
respecto de diciembre de 2007, Mataderos asistié a una suba mayor del 36,7%, mientras
que la Ciudad lo hizo en un 17,0%.

Por otro lado, es util sefalar, para profundizar el analisis del comportamiento de las
ofertas de los locales, que los ritmos de crecimiento evidenciados son mayores en el
barrio que para la Ciudad, amén de que los valores absolutos sean inferiores en los
primeros respecto de los segundos.
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B i Local en la esquina de Av. Emilio
Castro y Pola.
Cantidad Precio del m* en délares Variacion anual Cuadro 2.6
Mataderos Total % Mataderos 'I"otal %  Mataderos Ciudad Evolucion del precio del m?
Glldac Silidad de los locales en venta en
Mataderos y en total
Marzo 19 1.260 | 1,5 427,7 1.041,00 | -58,9 Ciudad. Marzo 2005 — 2008.
Junio 20 1.118 1,8 491,3 955,2 -48,6
Septiembre 16 996 | 1,6 511,5 990,6 | -48,4
Diciembre 557,9 1.008,10 | -44,7
Marzo 15 12 | 1,3 579,0 1.154,50 | -49,9 35,4 10,9
Junio 12 1.046 | 1,1 617,9 1.094,20 | -43,5 25,8 14,6
Septiembre 6 915 0,7 673,5 1.168,30 | -42,4 31,7 17,9
Diciembre 17 1.093 | 1,6 61,3 1.186,20 | -48,5 9,6 17,7
2007
Marzo 14 1.055 | 1,3 668,1 1171,4 | -43,0 15,4 1,5
Junio 19 999 1,9 716,3 1.253,0 | -42,8 15,9 14,5
Septiembre 13 966 | 1,3 780,7 1.319,1 | -40,8 15,9 12,9
Diciembre 14 1262 1,1 750,0 1.365,4 | -45,1 22,7 15,1
2008
Marzo 6 950 | 0,6 855,7 1.416,4 | -39,6 28,1 20,9
Junio 5 Al 0,6 740,8 1.390,5 | -46,7 3,4 11,0
Septiembre 14 942 1,5 908,1 1.388,8 | -34,6 16,3 5,3
Diciembre 10 730 1,4 1.025,6 1.597,4 | -35,8 36,7 17,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de los 10 locales registrados en diciembre de 2008 muestra
que los mayores precios se encuentran sobre la avenida Juan Bautista Alberdi, cuyos
valores superan los U$S 1.400 por m?, otros también se localizan sobre la calle Cafayate
y avenida De los Corrales. Esto cobra sentido al tener en cuenta que estas tres arterias
presenta una importante cantidad de locales activos y constituyen algunos de los ejes
comerciales del barrio. La concentracion de locales se observa en el centro del Barrio,
sobre la avenida Juan Bautista Alberdi, como en arterias cercanas a ella.
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Mapa 2.3

Distribucion del precio de
venta de locales por m?
en Mataderos.

Local desocupado en esquina.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a

Direccion General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En lo que respecta a los locales en alquiler, se registraron 19 ofrecidos en Mataderos,
estos representan entre el 1,5% del total relevado. Las dimensiones de las oferta van de
los 9,0 m?a los 335,0 m?, con una superficie promedio de 87 m2. Los valores totales de
estos locales se valian en precios que van de $ 500,0 a los $ 24.800, con un promedio
de $ 3.155. En cuanto al precio por m?este se posiciona en promedio, en $ 31,4, con un
maximo de $ 74,0 y un minimo de $ 13,0.

Los precios muestran desde 2001 un ascenso generalizado, con oscilaciones que dan
cuanta de caidas y prontas recuperaciones. El precio en pesos del m>de los locales en
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alquiler, en diciembre de 2001, es de $ 8,6. Al finalizar el periodo este valor alcanza el pico
maximo, ubicandose en $31,4 el m? esto representa un incremento del 267,0% respecto a
los valores registrados al comenzar el periodo analizado. Respecto de diciembre de 2007
la variacion positiva es del 37,3%, en tanto el valor de m2se valué en dicho afo 22,9%. La
ciudad registra el precio maximo en el mismo mes, alcanzando los $ 48,9 por m=.

Cantidad Precio del m* en pesos Variacion anual
Mataderos C-Ii-z:ci:\l d % Mataderos C-Ii-t(::izl d % Mataderos Ciudad
2001
Diciembre | 48 [ 1612 [30] 86 | 27 |36/ | |
2002
Marzo 2 207 1,0 10,7 12,9 -17,1
Junio 2 345 0,6 6,8 18,2 -62,9
Septiembre 3 286 1,0 5,5 15,6 -64,5
Diciembre 397 -47,4 4,7
Marzo 4 435 0,9 6,6 12,6 -48,0 -38,8 -2,3
Junio 9 363 2,5 10,3 14,4 -28,4 52,8 -20,9
Septiembre 4 394 1,0 6,5 14,8 -56,3 17,0 -5,1
Diciembre 7 379 1,8 1,2 16,3 -31,1 60,4 22,6

Marzo 7 334 2,1 8,2 17,3 -52,6 25,2 37,3
Junio 13 856 1,5 1,3 18,4 -38,8 9,2 27,8
Septiembre 24 934 |26 10,2 19,4 -47,2 58,1 31,1
Diciembre 28 1.032 | 2,7 12,7 21,5 -40,9 13,2 31,9
005
Marzo 22 1.085 | 2,0 15,4 25 -38,6 87,3 44,5
Junio 26 1.097 |24 13,8 22,5 -38,6 22,6 22,2
Septiembre 17 1.014 | 1,7 12,9 25,7 -49,6 26,4 32,5
Diciembre 18 1125 | 1,6 15,7 27,8 -43,7 23,1 29,3
2006

Marzo 26 1.232 2,1 15,6 32,2 -51,7 1,3 28,8
Junio 21 1.260 | 1,7 15,1 33,0 -54,4 9,0 46,7
Septiembre 15 1.046 | 1,4 17,9 31,7 -43,5 38,3 23,3
Diciembre 17 1.302 | 1,3 16,7 34 -50,9 6,7 22,3
Marzo 13 1.228 | 1,1 16,9 34,9 -51,6 8,5 8,4
Junio 13 1126 | 1,2 18,2 36,9 -50,8 20,6 1,8
Septiembre 20 1.296 | 1,5 18,8 38,4 -51,1 4,9 21,1
Diciembre 16 1433 | 1,1 22,9 11,3 -44,6 36,9 21,5
Marzo 20 1176 | 1,7 24,1 433 | -44,4 42,7 24,1
Junio 27 1153 | 2,3 25,5 43,6 -41,4 40,6 18,2
Septiembre 26 1.365 | 1,9 31,1 45,5 -31,7 65,4 18,5
Diciembre 19 1233 | 1,5 31,4 48,9 -35,8 37,3 18,4

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a

Direccion General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 2.7

Evolucion del precio del m?

de los locales en alquiler

en Mataderos y en el total
Ciudad. Diciembre 2001 - 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 2.4

Distribucion del precio de
alquiler de locales por m?
en Mataderos.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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El patron de distribucion de los locales en alquiler, se muestra con un grado mayor de
dispersion, sin embargo el mayor precio se registrar sobre la avenida Juan Bautista
Alberdi a $ 74,0 el m2. Otros locales con precios superiores a los $40 el m?, se localizan
sobre las avenidas Eva Perén y Lisandro de la Torre.

VENTA DE DEPARTAMENTOS Y CASAS

El cuadro siguiente presenta los precios de referencia de viviendas en venta en
Mataderos, con datos de Octubre de 2008. De acuerdo a este relevamiento, se contaron
70 departamentos y 71 casas. En el caso de los departamentos la superficie promedio es
de 77,3 m? mientras que para las casas es de 168 m>. El precio promedio del m2 detectado
para los departamentos fue de U$S 1.022,1. Para las casas este precio asciende a U$S 915,1
elm2

ild] / m? /' m?
Tipo de vivienda Cantidad Super ,ICIe UsS / m? U$’S ) m U$’S. m
promedio m? maximo minimo
Departamentos 70 77,3 1.022,1 1.622,0 440,0
Casas 7 168,0 915,1 3.125,0 327,2

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Precio de oferta de
departamentos (UES/IM2)
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 2.8

Precios de referencia de
viviendas en venta en
Mataderos. Octubre de 2008.

Mapa 2.5

Distribucién de los departamentos
en oferta y precio del m2en
Mataderos. Septiembre de 2008.
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En lo que respecta a los departamentos, la mayor cantidad correspondié a los tres
ambientes (33), seguidos por los de dos (10) y cuatro (5). Los de un ambiente presentan
tres unidades y los de cinco ambientes, sélo 2. El precio promedio permite verificar que
en los departamentos de menor tamano el precio del m?es mayor. De esta manera,

Cuadro 2.9 mientras que en los departamentos de un ambiente el precio promedio es de U$S 1.362
Precios de referencia de el m? en los de cuatro ambientes este es de U$S 1.130 el m2. La tendencia se interrumpe,
departamentos en venta en en el caso de los departamentos de cinco ambientes, cuyo valor promedio del m?es de

Mataderos. Sep. de 2008 US$S 1.896.

Cantidad o o miximam  minmam US/™  midro minimo

2 ambientes 13 51,9 100 38 1.231,8 1.550,0 975,3
3 ambientes 33 70,3 140 37 970,4 1.391,7 500,0
4 ambientes 5 13,6 150 56 579,6 866,7 460,0
7 ambientes 1 222,0 222 222 810,8 810,8 810,8

Sin datos 18 90,2 250 37 1.100,2 1.621,6 440,0

Total Mataderos 70 77,3 250 37 1.022,1 1.622 440

Prom. Ciudad - - - - 1.599,1 7.778,0 262,2

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucién territorial de los departamentos evidencia que la mayor concentracién
de estos se encuentra en el sector norte y noroeste del barrio, alli no sélo se evidencia la
mayor cantidad de ofertas, sino también los precios mas elevados.

Respecto de la distribucion territorial de las casas, éstas se encuentran dispersas por las
zonas 2 a, 2 b, ambas de baja densidad y R2bl, en donde queda restringida la construccion
enaltura. Asi, lalocalizacién no estan concentrada como en el caso de los departamentos,
sino que presenta una mayor dispersion en el distrito residencial de densidad media baja
R2blylaszonas2ay2b.

Duplex a la venta. ’.:I—E

—— T A
BIENES Raiceps

4641-2371
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>2 Precio de oferta de
casas (USS/M2)

373-5449

54498165

63 -1268

@
. 12253 - 2000

2000 - 3125

300 L] L 600 Metros,

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Superficie cubierta Cantidad USS / m? :;Sx{r::: l::ifmilmn:
60-100 15 1.329,5 3.125,0 750,0
101-150 27 887,0 1.562,5 533,3
151-200 9 7983 1.225,8 544,9
201-300 16 683,6 1.080,0 327,2

+de 300 4 832,1 950,0 596,0
Total Mataderos 7 920,3 3.125,0 327,2
Prom. Ciudad 3.259 977,0 7.000,0 153,8

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La mayor cantidad de casas en venta segin tamafo corresponde a una superficie
cubierta de 151 - 200 m?y 201 - 300 m? con 13 unidades cada una. Le siguen las de 101 -
150 m?, con 11 unidades, y en los extremos con 5 unidades cada una, casas con superficie
cubierta de 60 —100 m? y de mas de 300 m> Similar al caso de los departamentos, los
precios mayores corresponden a las superficies menores. Asi, el maximo de USS 2.686 el
m? corresponde a las unidades menores, y el minimo de U$S 1.357 el m?, a las unidades
de mas de 300 el m2.

Mapa 2.6

Distribucién de las casas en
oferta y precio del m2en
Mataderos. Sep. de 2008.

Cuadro 2.10

Precios de referencia de casas
en venta en Mataderos.

Sep. de 2008.
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Mapa 3.1
Parcelas seleccionadas
para el relevamiento.

34

Para realizar este trabajo se seleccionaron e identificaron todas las manzanas y parcelas
comprendidas dentro del area de estudio. El relevamiento de campo permitié reconocer
el uso de las 15.236 parcelas existentes, todas ellas incluidas entre las 543 manzanas de
Mataderos, permitiendo obtener una visién de la estructura territorial y las actividades
de este barrio, que posee rasgos singulares como otros caracteristicos de la zona sur de
la Ciudad.

A

400 0 400 800 Metros

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Teniendo en cuenta lo que refiere a la superficie parcelaria, la mayor parte de ella se
encuentra representada por las parcelas de tamano medio, ya que el rango de tamario
que va de los 250 a los 499 m? concentra el 37,3% del total, mientras que el de entre
100y 249 m? alcanza el 29,1%. Ambos intervalos son, a su vez, los que mayor nimero de
parcelas concentran, puesto que en términos relativos representan el 9o,6% de todas
las parcelas. En contraposicion, las parcelas de entre 500 y 1.000 m? sélo representan
el 7,3% de la superficie parcelaria, en tanto que las de menos de 100 m? apenas el 1,0%.
No obstante, las parcelas de mas de 1000 m?, sumando tan sélo el 1,8% del nimero de
parcelas, cuentan con el 25,3% de la superficie parcelaria de Mataderos. Esta uUltima
caracteristica se asocia a la presencia de grandes establecimientos dedicados a las
actividades productivas, rasgo comun a los barrios de esta zona de la Ciudad.
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EDIFICACION

En el cuadro que sigue a continuacién es posible apreciar la altura edificada en el barrio
de Mataderos. Se contabilizaron un total de 14.556 edificios (13.209 destinados a vivienda,
oficinas o departamentos, 366 de destino tnicoy 981 productivos). El analisis de los datos
obtenidos da cuenta del predominio de la baja altura de edificacién, puesto que el 92,1%
de las edificaciones posee entre 1y 2 pisos, mientras que el conjunto de las de 10 o mas
pisos no alcanza el 0,1% del total. A su vez, aquellos que llegan a una altura de entre 3y
5 pisos representan el 7,4% del total, mientras que se relevaron 51 edificaciones de entre

6y 9 pisos.

De los 13.209 edificios el porcentaje se reparte entre 12.254 edificios de entre 1y 2 pisos
(92,8%), 887 edificios cuya altura va de los 3 a los 5 pisos (6,7%), 49 edificaciones de 6y 9
pisos (0,4%). Los restantes edificios de mayor altura representan, tomados en conjunto,
menos del 0,1% del total y suman 12 edificaciones. Por Gltimo, se hallaron 7 edificios
en obra sin pisos edificados al momento de ser relevados. Por su parte, el 82,5% de los

edificios de destino Unico posee entre 1y 2 pisos, mientras 62 se concentran en el rango Cuadro 3.1

que va de los 3 a 5 pisos, en tanto otros 2 poseen entre 6 y g pisos. A su vez, entre los 981 Edificaciones por
edificio productivos, el 87,0% de ellos posee entre 1y 2 pisos, mientras que los restantes cantidad de pisos.
tienen entre 3y 5 pisos, no habiéndose registrado alturas mayores. Mataderos. Dic. 2008.

Cantidad de pisos Total % Edificios % Edificios de Desti i Edificios Productivos
o (en obra) 7 0,0 7 0,1 - - - -
1-2 13409 92,1 12.254 92,8 302 82,5 853 87,0
3-5 1077 7.4 887 6,7 62 16,9 128 13,0
6-9 51 0,4 49 0,4 2 0,5 - -
10 -1 4 0,0 4 0,0 - - - -
12-15 5 0,0 5 0,0 - - - -
mas de 15 3 0,0 3 0,0 - - - -
Total | 14.556 100,0 13.209 | 100,0 366 100,0 981 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

El analisis de la distribucion de la altura de edificacion en el territorio permite apreciar
aln mas claramente la hegemonia de los edificios de pocos pisos, destacandose
puntualmente aquellos de mayor cantidad de pisos en un entorno homogéneo de escasa
altura. Por otra parte, en torno a la avenida Juan Bautista Alberdi es posible notar una
cierta concentracion de los edificios de altura media, incluyendo el rango de 3 a 5 pisos y
el de 6 a 9 pisos, aun cuando su peso dentro del conjunto resulta de poca importancia.
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Mapa 3.2

Cantidad de pisos edificados
por parcela. Mataderos.

Dic. 2008.

Edificio en esquina con

local en planta baja.

400 800 Metros

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

EDIFICIOS

Entre los edificios detectados, el 96,8% se hall6 destinado al uso residencial,
correspondiendo una composicién que incluye un 45,4% de viviendas en propiedad
horizontal, un 44,3% de casas y un 6,8% de viviendas que comparten la parcela con otro
uso. Les siguen en importancia los edificios en obra, contandose 175 entre los relevados,
los cuales representan el 1,3% del total, mientras que 131 corresponden a edificios
abandonados (1,0%). Los edificios de uso mixto representan el 0,9%, sumando un total
de 116, mientras resulta menor la cantidad de edificios de departamentos y oficinas
relevados, habiéndose detectado cinco y cuatro edificios, respectivamente. A partir de
estos datos, es posible apreciar con mayor precision la importancia del uso residencial
por sobre otro tipo de actividades, tales como las administrativas.

36
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Tipo Cant. %

Propiedad horizontal 6.045 45,8
Viviendas 5.999 45,4
Departamentos 5 0,0
Oficinas 1 0,3

Casas 5.848 44,3

Uso mixto con vivienda 894 6,8

Uso mixto 16 0,9

En Obra 175 1,3

Cerrados 131 1,0

Total 13.209 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En lo que refiere a la distribucion territorial de los edificios de uso residencial, puede
observarse una presencia relativa mayor de edificios de viviendas en propiedad horizontal
en torno al eje de la avenida Juan Bautista Alberdi, lo cual se vincula con lo dicho para la
distribucion de las alturas de edificacion. En contraposicion, en el limite oeste del barrio,
llegando a la avenida Gral. Paz, se puede apreciar una mayor concentracion de casas.
A su vez, se destaca el menor nimero de edificios de uso residencial en el entorno del
Mercado de Hacienda, donde son predominantes otro tipo de actividades, tales como
los frigorificos y locales vinculados a la comercializacion y distribucion de productos
carnicos. Por otra parte, en lo que respecta a las viviendas en propiedad horizontal, se
destaca la presencia del conjunto de viviendas del Barrio Manuel Dorrego en el limite
con Villa Lugano, en el sur de Mataderos.

Distribucion de los edificios de
uso residencial

Bl vvience

Casa

[ Uso mixto convivienda
400 0 400 800 Metros

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 3.2
Tipologia de edificios.
Mataderos. Dic. 2008.

Mapa 3.3

Distribuciéon de edificios
de vivienda y casas en
Mataderos. Dic. 2008.
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Cuadro 3.3
Edificios de destino Unico.
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EDIFICIOS DE DESTINO UNICO

Fueron relevados un total de 366 edificios de destino Unico, agrupados en 16 rubros;
se destaca como el de mayor importancia el de los servicios complementarios al
transporte, con un total de 104 establecimientos que representan el 28,4% del total.
Le siguen en importancia los edificios dedicados a la ensefianza, contandose un total
de 58 establecimientos, significando el 15,8% del total. Por su parte, los edificios de
asociaciones significan el 14,2% del total de los edificios de destino Unico, contandose
52 registros. Asimismo, se encontraron 22 edificios dedicados a los servicios sociales y de
salud y 20 a los de esparcimiento y cultura, representando respectivamente el 6,0% y el
5,5% del total.

También se encontraron otros rubros que cuentan con una relevancia numérica
relativamente menor: 7 edificios dedicados a los servicios de hoteleria (1,9%), 6 de
distribucion energia (1,6%), 5 edificios destinados a la asistencia social, misma cantidad
que los vinculados a actividades comerciales y salones de fiesta (1,4%), cada uno de tales
rubros), asi como 4 edificios ocupados por servicios profesionales (1,1%), 3 bancos, al igual
que organismos publicos nacionales y municipales (0,8%) y 1 comisaria (0,3%). Por tGltimo
14 edificios se encontraron cerrados. A su vez, fueron relevados 57 edificios de destino
Unico sin atencién al publico, que representan el 15,6% del total de establecimientos
hallados en Mataderos, en los cuales no fue posible determinar con certeza la actividad
desarrollada en su interior.

Cant. %

Servicios complementarios al transporte 104 28,4
Ensefanza 58 15,8
Destino Unico sin atencién al publico 57 15,6
Asociaciones 52 14,2
Servicios sociales y de salud 22 6,0
Esparcimiento y cultura 20 5,5
Cerrados 14 3,8
Servicios de hoteleria 7 1,9
Distribucion de energia eléctrica 6 1,6
Asistencia social 5 1,4
Edificios vinculados al comercio 5 1,4
Salon de fiestas 5 1,4
Servicios profesionales 4 1,1
Banco 3 0,8
Organismos publicos 3 0,8
Comisaria 1 0,3

Total 366 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Teniendo en cuenta lo que hace a la superficie parcelaria que ocupan los edificios en los
que se realiza una Unica actividad, se destacan el antiguo edificio de la Administracion
de los Mataderos y el laboratorio de la empresa Roemmers, que cuentan con 86.372,9 m?
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y 40.409,5 m?, respectivamente, ambos ubicados en el centro geografico del barrio. En
cuanto a los rubros que concentran mayor superficie, se destacan aquellos destinados
a los servicios complementarios al transporte, los cuales detentan una superficie
importante debido a que cumplen, en su mayor parte, las funciones de depésitos. Por
otra parte, los edificios destinados a la ensenanza también se encuentran entre los que
ocupan mayor superficie parcelaria, en particular los establecimientos pertenecientes a
la educacion oficial.

Edificios de
destino Unico

prpeEorpygee

INCOERO0CENRCNE

400 0 400 800 Metros

g88¢L

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Servicios complementarios al transporte

Este rubro dentro de los edificios de destino Unico es el mas numeroso en el barrio de
Mataderos, habiéndose encontrado un total de 104 establecimientos. Se trata, en su
mayor parte de depésitos y de edificios vinculados a la logistica y la distribucién. Su
presencia se asocia con el peso que tienen en el barrio los edificios productivos, y a las
actividades derivadas de la presencia del Mercado de Hacienda.

La distribucién territorial de estos edificios condice con esta descripcion, puesto que es
posible observar una cierta concentraciéon en torno al eje de la avenida De los Corrales, y
en la parte norte del barrio, ambas zonas lindantes con las mayores concentraciones de
edificios productivos. Por otra parte, al este de la avenida Juan Bautista Alberdi, aunque
es posible encontrarlos, su presencia es algo menor.

Mapa 3.4

Distribucién de Edificios de
Destino Unico en Mataderos.
Dic. 2008.

Depdsito y lugar de distribucion de
productos de una empresa del barrio,

ubicado sobre la Av. Juan Bautista
Alberdi.
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Mapa 3.5

Edificios de destino tinico de
servicios complementarios al
transporte. Mataderos.

Dic. 2008.

Escuela infantil IniZio.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Establecimientos educativos

Los edificios educativos que fueron relevados en Mataderos suman un total de 58
establecimientos, siendo uno de los rubros mas importantes en lo que refiere a los
edificios de destino Unico. Su importancia puede explicarse, en buena medida, por la
importancia que posee el uso residencial. En este sentido, la educacién oficial ocupa el
lugar de mayor relevancia, puesto que si se tienen en cuenta el conjunto de colegios
primarios, secundarios y jardines de infantes se obtiene el 89,7% de los edificios de
ensenanza. Por otra parte, también se encontraron 5 escuelas en las que se ensefian
musica, danzas y artes.
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Cant. %

Colegio 21 36,2
Jardin de infantes 1 19,0
Colegio primario 10 17,2
Colegio primario y secundario 5 8,6
Colegio secundario 5 8,6
Escuelas de musica, danza y artes 5 8,6
Ensefianza de idiomas 1 1,7

Total 58 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La localizacion de los establecimientos educativos se encuentra presente entodo el barrio.
No obstante, puede destacarse un nimero mayor al oeste de la avenida Juan Bautista
Alberdi, asi como también al Sur de la avenida Lisandro de La Torre, coincidiendo, en gran
parte, con el mayor predominio del uso residencial. No obstante, se observa un niimero
menor de establecimientos localizados en la parte norte y este del barrio, alin mas alla
de la zona en la que se concentran las actividades productivas.

@ Colegio primaric ysecurdaro

@ Colagio secundario
Q colagios

@ Colegios prmenios
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 3.4

Edificios de destino tnico
dedicados a la enseianza.
Mataderos. Dic. 2008.

Mapa 3.6

Edificios de destino tnico
dedicados a la enseianza.
Mataderos. Dic. 2008.
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Paredes del estadio de fiitbol
del club Nueva Chicago.
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Asociaciones

Las asociaciones ocupan un lugar importante en lo que refiere a los edificios de destino
Unico, contandose un total de 52 de ellas. El tipo de asociaciéon que ocupa el mayor
nimero de edificios se trata de las actividades religiosas, incluyéndose de manera
general los establecimientos en los que se realizaba alguna actividad relacionada, asi
como 11 iglesias y una sinagoga. Se puede explicar esta situacion por la relevancia que
posee el uso residencial en el barrio. En el mismo sentido, fueron encontrados otros tipos
de asociaciones, aunque menos numerosos, a saber, asociaciones sociales y culturales y
los centros de jubilados, contando con 8 edificios cada uno de ellos. También se destacan
los 5 edificios ocupados por la sede de algun sindicato, siendo 5 los casos que responden
a esta situacion.

Cant. %

Actividades religiosas 19 36,5
Asociaciones sociales y culturales 8 15,4
Centro de jubilados 8 15,4
Sindicatos 5 9,6
Asociaciones (otras) 3 5,8
Asociaciones civiles 3 5,8
Asociaciones vecinales 3 5,8
Local partidario 2 3.8
Asociaciones deportivas 1 1,9

Total 52 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion en el territorio de los edificios de asociaciones muestra que, por caso,
los edificios vinculados a las actividades religiosas se encuentran en aquellas partes
del barrio en donde los usos productivos dejan paso a los residenciales, a saber, en las
cercanias del limite barrial determinado por Emilio Castro. Por otro lado, también en la
parte sur del barrio es posible observar un nimero no despreciable de diferentes tipos
de asociaciones, tales como sindicatos, locales partidarios y asociaciones deportivas.
Asimismo, tal como fue descrito para los edificios de enseinanza, en el sector que se
encuentra al Norte del Mercado de Hacienda y al este de la avenida Juan Bautista Alberdi
son menos numerosas las asociaciones presentes.

Hogar “San Andrés”.

Cuadro 3.5

Edificios de destino Unico
de asociaciones. Mataderos.
Dic. 2008.
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Mapa 3.7

Edificios de destino tnico
de asociaciones. Mataderos.
Dic. 2008.

Cuadro 3.6

Edificios de destino tnico dedicados
a servicios sociales

y de salud. Mataderos.

Dic. 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Servicios sociales y de salud

Los edificios de destino Unico dedicados a los servicios sociales y de salud alcanzan un
total de 22 establecimientos. EIl mayor niumero corresponde a los geriatricos, seguidos
por los centros médicos, habiéndose relevado 6 y 5 establecimientos de este tipo,
respectivamente. A su vez, es posible destacar la presencia de 3 centros de salud, los
cuales son mas numerosos en los barrios de esta zona de la Ciudad, complementando
los servicios hospitalarios del sistema publico de salud. En el mismo sentido, no fueron
relevados hospitales en el conjunto del territorio de Mataderos.

Cant. %

Geriatrico 6 27,3
Centro médico 5 22,7
Centro de salud 3 13,6
Obra social 3 13,6
Odontologia 2 9,1
Clinica médica 1 4,5
Kinesiologia 1 4,5
Laboratorio de analisis clinicos 1 4,5

Total 22 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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En lo que refiere a la distribucién territorial de los establecimientos que brindan servicios
sociales y de salud, en el mapa que sigue a continuacién es posible observar que ella
muestra una cierta concentracién en torno al centro geografico del barrio y en menor
medida coincidente con el recorrido de la avenida Juan Bautista Alberdi. A su vez, en
una parte importante del barrio este tipo de establecimiento se halla escasamente
representado.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Esparcimiento y cultura

Fueron relevados 20 edificios de destino Unico dedicados a los servicios de esparcimiento
y cultura, habiéndose encontrado que 13 de ellos (65,0%), estan ocupados por clubes,
constituyendo la categoria mas importante dentro de este rubro. Por otra parte, fueron
hallados 3 establecimientos con canchas de futbol, tenis o ambos deportes, asi como
2 gimnasios. De tal manera, las actividades deportivas son predominantes en lo que
refiere a los usos vinculados a los servicios de esparcimiento. Completan el rubro, un
campo de deportes perteneciente al Gobierno de la Ciudad y un teatro.

Mapa 3.8

Edificios de destino tnico
dedicados a servicios sociales
y de salud.

Club “25 de Mayo”, ubicado en la
calle Oliden a dos cuadras de la Av.

Emilio Castro.
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Cuadro 3.7 Cant. %

Edificios de destino tnico Club 13 65,0
dedicados a esparcimiento Canchas de futbol y/o tenis 3 15,0
y cultura. Mataderos. 3 -
i Gimnasio 2 10,0
Dic. 2008.
Campo de deportes 1 5,0
Teatro 1 5,0
Total 20 100,0
Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.
Respecto a la distribucion territorial de los edificios de destino Unico dedicados al
esparcimiento y la cultura, puede observarse la concentracion de los clubes en la parte
sur del barrio, encontrandose situaciones diferentes en lo que refiere a la superficie
parcelaria que ocupan tales instituciones. A su vez, otras actividades muestran una
tendencia a localizarse en torno a la avenida Juan Bautista Alberdi, tales como canchas
de futbol y gimnasios.
Mapa 3.9

Edificios de destino tnico
dedicados a servicios sociales
y de salud. Mataderos.

Dic. 2008.

Gimnasio del barrio.

O campo de deportes

© Canchas de futbol yio tenis
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O Teatro
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Edificios productivos

Resulta de importancia la actividad de los edificios productivos encontrados en este
barrio, ya que su numero asciende a los 981 establecimientos, habiéndose encontrado
39 de ellos sin actividad, lo que equivale a menos del 4,0% del total. Por otra parte, en
el 84,1% de los casos no fue posible identificar con certeza la actividad que se realizaba
dentro del edificio, debido a las caracteres del relevamiento que se basa en la recolectar
informacién por observaciéon a partir de criterios establecidos. Por otro lado, fueron
hallados g edificios productivos en obra.

Considerando sélo aquellos en los que fue posible determinar con seguridad la actividad
particular del establecimiento, el 48,0% se trata de frigorificos, siendo el rubro mas
representativo entre los edificios productivos, superando con amplitud otras actividades.
Junto a ellos se encontraron otros tipos de edificios productivos, también vinculados al
procesamiento de productos derivados del ganado que es comercializado en el Mercado
de Hacienda, como por ejemplo, curtiembres. El resto de las categorias identificadas se
reparten en rubros con un menor peso relativo sobre el total de actividades encontradas,
pudiendo mencionarse entre las mas importantes las metalurgias (6,0%), fabricacion de
productos de madera (4,0%) e imprentas (3,0%).

En lo que hace a su distribucién territorial, es posible advertir una importante
concentracién de edificios productivos a lo largo de la calle José E. Rodd, llegando a
registrarse un total de 55 establecimientos a lo largo de ella. En el mismo sentido, sobre
la calle Oliden se encontraron otros 51 edificios. De tal forma, teniendo en cuenta que
ambos ejes circundan el Mercado de Hacienda, es posible notar, en el mapa que sigue,
que la mayor concentracién de edificios se haya en torno de él y contintia a lo largo
de ambas calles. Particularmente los frigorificos, que pudieron identificarse como la
actividad productiva mas representativa del barrio, siguen esta distribucion. Asimismo,
es posible detectar otra concentracion en torno de las calles Francisco Bilbao y Corvalan
y su interseccion. Por otra parte, el nimero de edificios productivos disminuye al oeste
de la avenida Juan Bautista Alberdi, coincidiendo con el mayor predominio de los usos
residenciales.

Edificio “Programa de formacion e
instruccion permanente”, ubicado en
la esquina de las avenidas General
Pazy Emilio Castro.
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Mapa 3.10
Edificios productivos.
Mataderos. Dic. 2008.

Galpon
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|

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

GALPONES

El relevamiento permitié identificar un total de 338 galpones, de los cuales tres se
encontraron cerrados, pudiendo asociarse la importancia numérica y su grado de
actividad a la intensidad de las actividades productivas que hacen uso de las funciones
de este tipo de edificaciones. En tal sentido, el destino identificado para el mayor
nimero de galpones fue el de depdsitos, representando el 45,6% del total. En segundo
lugar, una parte importante de los galpones relevado se halla asociado a las actividades
del rubro automotor, incluyendo talleres mecanicos, gomerias, electricidad y venta de
automotores, representando en conjunto el 21,6% del total. No obstante, en el 29,2% no
fue posible identificar la actividad realizada al momento del relevamiento.

Al analizar la distribucién territorial de los galpones en Mataderos, puede observarse la
alta correspondencia entre su localizacién y los usos productivos, particularmente en lo
que respecta a su concentracion en el sector Norte del barrio y en el entorno del Mercado
de Hacienda, disminuyendo su presencia al otro lado de la avenida Juan Bautista Alberdi.
Por su parte, los galpones utilizados por actividades vinculadas al rubro automotor
muestran una distribucion diferente, puesto que la mayor concentracién se observa en
el Este del barrio, en las cercanias del entorno del limite con Villa Lugano.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

800 Metros

400 o 400

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 3.1
Galpones. Mataderos.
Dic. 2008.

Mapa 3.12
Galpones con depésitos.
Mataderos. Dic. 2008.
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Mapa 3.13

Galpones con actividad
del rubro automotor.
Mataderos. Dic. 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

LOTES

El relevamiento de Mataderos dio cuenta de la existencia de 116 parcelas con lotes, es
decir, terrenos sin construccion registrada hasta el momento. Ellas representan el 0,8%
del total, sumando una superficie parcelaria que alcanza los 57.944 m?, con una superficie
media de 499,5 m El terreno de mayor superficie es de 6.382,0 m*y se localiza sobre la
calle José E. Rodo, entre la calle Murguiondo y la avenida Lisandro de la Torre. Por su
parte, el de menor superficie llega a los 81,1 m?, localizandose sobre la calle José Leén
Suarez, entre la calle Gregorio de la Ferrere y Justo Antonio Suarez.

Por otra parte, algunos de los lotes relevados se encontraron con alguna actividad.
De tal manera, se identificaron siete lotes funcionando como depésitos, asi como tres
utilizados en funcién de actividades de transporte y logistica y distribucién, y otro como
lavadero de autos.

La distribucion territorial de los lotes encontrados en Mataderos muestra una
concentracién en el Sur del barrio, siendo menos numerosos en la franja comprendida
entre las avenidas Emilio Castro y Juan Bautista Alberdi. Por otra parte, las parcelas de
mayores dimensiones que se revisten esta condiciéon son corresponden al entorno del
Mercado de Hacienda y la zona de predominio de edificios productivos.

En cuanto a las plazas y espacios verdes del barrio, es posible observarlos en el centro
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geografico del barrio, al sudoeste y a lo largo de la traza de la avenida Gral. Paz,
representando el 8,0% de la superficie total. Se destaca la Plaza de los Mataderos
delimitada por las calles, Lisandro de la Torre, Timoteo Gordillo; Bragado y Tepalque;
también el Parque Juan Bautista Alberdi en el area del Mercado de Hacienda encerrado
por Directorio, Lisandro de la Torre, Martiniano Leguizamoén y Tandil, entre otras.

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

GARAGES COMERCIALES, PRIVADOS Y ESTACIONES
DE SERVICIOS

Enlo que refiere a los garages, fueron relevadas 6.307 parcelas que contaban con garages
privados, lo cual representa el 41,5% del total de aquellas que se encuentran dentro de los
limites de Mataderos. Su distribuciéon territorial muestra una correspondencia particular
con el uso residencial, puesto que se evidencia la mayor concentracién de garages
privados en aquellas zonas donde resulta predominante el mencionado uso.

Por su parte, el nimero de garages comerciales detectados en el barrio asciende
a 39, de los cuales sélo 2 se hallaron cerrados, es decir el 5,1% del total. Respecto a la
construccion en altura, la gran mayoria de los establecimientos encontrados es de sélo 1
piso, contandose 29 de estas caracteristicas, en tanto que 8 garages comerciales poseen
2 pisos. De los que restan, uno de ellos es de 3 pisos, mientras que el otro es una playa de
estacionamiento sin pisos edificados. De tal manera, la informacién acerca de altura de
edificacion de este tipo de establecimientos se condice con la caracteristica general en
este sentido que muestra Mataderos en su conjunto.

Mapa 3.14
Lotes. Mataderos.
Dic. 2008.
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Mapa 3.15

Garages comercialesy
privados. Mataderos.
Dic. 2008.

52

Atendiendo a la distribucién geografica de los garages comerciales, es posible observar
que la mayor parte de ellos posee una localizacién que se relaciona con los principales
ejes de circulacion del barrio. De tal manera, sobre la avenida Directorio se hallan 5
establecimientos y otros 4 sobre Larrazabal. Por su parte una buena cantidad de garages
comerciales se localizan sobre la avenida Juan Bautista Alberdi o en sus cercanias. A su
vez, los garages de 2 pisos, en su mayor parte, se localizan sobre estas vias principales.

@ Garage Privado

400 ] 400 800 Metros @ Garage comercial

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Por ultimo, en lo que refiere a la categoria estaciones de servicios, fueron hallados g9
de estos establecimientos, dos de ellos fuera de actividad. Aunque con un nimero
relativamente menor, la distribucion territorial de las estaciones de servicios relevadas
resulta elocuente, puesto que todas ellas se encuentran sobre alguna avenida de
Mataderos. Es asi que las avenidas Directorio, Emilio Castro, Coronel Cardenas y Juan
Bautista Alberdi cuentan con dos o mas estaciones emplazadas en su recorrido, siendo la
tltima de ellas la mas importante en este sentido.

MATADEROS



Estaciones de servicio.
Mataderos. Dic. 2008.

Mapa 3.16

2

@ Garage Privado
@ Garage comercial

800 Metros

Imagen aérea del barrio tomada en

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

noviembre 2008.

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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"8 SITUACION ACTUAL DE LA OCUPACION
DE LOCALES COMERCIALES EN MATADEROS



Local en actividad ubicado en

la esquina de la Av. Juan B. Alberdi
y Fonrouge.

Mapa 4.1
Distribucion de locales activos.
Mataderos. Dic. 2008.
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El relevamiento realizado por la Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial en
Mataderos durante el mes de diciembre de 2008 permitié detectar un total de 4.557
locales, de los cuales 3.407 son considerados como locales “a la calle”, mientras que 62
se localizan en cuatro galerias existentes. Del total relevado, 2.348 se hallaron abiertos,
1.120 cerrados y 5 locales se hallaron en obra. Esta informacion arroja una tasa de vacancia
general elevada para el barrio elevada del 32,4%.

DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES ACTIVOS

La distribucion geografica de los locales en actividad muestra una mayor concentracién
sobre eje comercial constituido sobre la avenida Juan Bautista Alberdi, pero también
existe una importante actividad comercial a lo largo de otras arterias como por ejemplo,
Directorio, de los Corrales, Larrazabal, Lisandro de la Torre y Eva Perén. Sobre estos ejes
comerciales se localizan aquellos que se benefician de la exhibicion, puesto que las
avenidas son las que presentan mayor transito vehicular y peatonal.

En la periferia de estos ejes, los locales muestran una distribucién tendiente a la
dispersion, se trata de locales de alimentos y bebidas, como también gran cantidad de
depésitos o talleres asociados al perfil residencial propio de Mataderos como también a
la actividad industrial.

800 Metros

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES INACTIVOS

Elmapa con la ubicacién puntual de locales cerrados—que como se mencioné al comenzar
el capitulo representan una amplia proporcion del total de locales relevados - permite
apreciar una distribuciéon mas uniforme que en el caso de locales activos. Las mayores
concentraciones se observan en calles como Montiel, Juan Bautista Alberdi, Directorio,
Lisandro de la Torre, José E. Rodd, Pola, Larrazabal, Bragado y Miralla, debido a que son
las calles con mayor niumero absoluto de locales cerrados. También resalta en el mapa
una importante concentracién en el sector sur del barrio en las cercanias de avenida Eva
Peron.

Mapa 4.2
Distribucion de locales
cerrados. Mataderos.
Dic. 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

COMPOSICION DE LOCALES POR SECTORES DE ACTIVIDAD

Como se mencionara oportunamente, se encontré un total de 2.302 locales a la calle
en funcionamiento en el relevamiento del afo 2008. El 49,8% corresponde al sector
comercial, el 26,5% a locales de servicios, el sector gastronémico registré un 12,8%;
los locales vinculados a la comercializacion de automdviles y sus repuestos (asi como
actividades conexas de reparaciones varias) un 6,3%, y finalmente un 4,3% a locales
industriales. Se debe mencionar, que en el total se incluyeron cinco locales en obra
(0,2%). De esta manera se puede apreciar el perfil econémico del barrio, dominado por
locales de tipio comercial y de servicios y en combinacién con la actividad industrial que
fue analizada en el capitulo anterior.
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Cuadro 4.1 Cantidad %

Locales por sectores de Comercio 1147 49,8
actividad. Mataderos. Servicios 610 26,5
Dic. 2008. Automotor 295 12,8
Gastronomia 145 6,3
Industrial 100 43
En obra 5 0,2
Total 2.302 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

LOCALES DEL SECTOR COMERCIAL

Corresponden al sector comercial la mayor cantidad de locales activos, un total de 1.014
establecimientos. Este se compone por 17 rubros, predominando el de venta de alimentos
y bebidas que con 486 locales representa el 42,2%. En segundo lugar, 169 locales de
venta de productos textiles, prendas y accesorios, alcanzando el 14,7% del total de este
sector. En tercer lugar, se posicionan los de venta de articulos para el hogar con el 11,1%.
En cuarto lugar, aquellos de venta de materiales para la construccion, incluyendo aqui
las ferreterias, pinturerias, entre otros; estos cuatro rubros juntos representa el 76,7%
del sector comercial. Por ser los usos comerciales mas representativos del barrio seran
analizados por separado.

Completan el rubro comercial, 69 locales de reparaciones en general (6,0%), aqui se
incluyen las cerrajeria, locales de compostura de calzado y arreglo de ropa, de reparacion
deaudio, videoy otros electrodomésticos, tapicerias, etc.; 39 locales de venta de productos
farmacéuticos, cosméticos e instrumental médico (3,4%); objetos de decoracion, calzado
y marroquineriay venta de muebles, con 27 locales cada uno (2,4%) representado el 8,5%;
con 25 establecimientos, librerias y papelerias (2,2%). El resto de los rubro representa en
su conjunto el 4,5% del total y cada uno representa una parte inferior al 2,0%, se trata de
los locales de venta de productos veterinarios (1,6%), de maquinas y herramientas (1,1%),
opticas y casas de fotografias (1,1%), venta de metales (0,3%), pisos, venta y colocacion
(0,2%), armerias (0,1%), y productos quimicos (0,1%).

La distribucion territorial de los locales del sector comercial muestra con claridad un eje
de concentracién principal en la arteria Juan Bautista Alberdi y otros ejes secundarios
constituidos sobre la avenida Directorio, Eva Perdn, Lisandro de |la Torre y de los Corrales.
Esto es coherente con la distribucion de los locales activos descrito con anterioridad.
%ﬂfz‘f IHacia las zon.as per.iféricas es nc.Jtorio .eI aumento de I.a disg?ersién e.n la d.istribuci.ép de

freiod os locales, e inclusive la ausencia debido a la predominancia de residencias o actividad

B
686 6135

fabril.
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Cantidad %
Venta de alimentos y bebidas 486 42,4
Prod. Textiles, prendas y accesorios 169 14,7
Articulos para el hogar 127 1
Mat. para la construccion, ferreterias, pinturerias, vidrios 98 8,5
Reparaciones en general 69 6,0
Prod. Farmacéuticos, cosméticos e inst. médico 39 3,4
Objetos de decoracion 28 2,4
Calzado y marroquineria 27 2,4
Muebles 27 2,4
Libreria comercial y papeleria 25 2,2
Productos veterinarios 18 1,6
Maquinas y herramientas 13 1,1
Optica y fotografia 13 1,1
Venta de metales 4 0,3
Pisos, venta y colocacion 0,2
Armeria 1 0,1
Productos quimicos 1 0,1
Total 1147 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 4.2

Composicion de locales del
sector comercial. Mataderos.
Dic. 2008.

Mapa 4.3

Distribucién de locales del
sector comercial. Mataderos.
Dic. 2008.
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Cuadro 4.3

Locales del rubro
alimenticio. Mataderos.
Dic. 2008.
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Locales dedicados al rubro alimenticio

El rubro alimenticio cuenta con 486 locales que representan el 42,4% de la rama
comercial. En cuanto a la composicién del mismo, se posicionan en el primer lugar los
kioscos y maxikioscos con 167 locales, representando el 34,7% del grupo; luego las granjas
y carnicerias, con 97 locales registrados, representado el 20% del grupo, este no es un
dato menor teniendo se en cuenta la importancia de la actividad de frigorifica instalada
en la zona. En tercer lugar, se relevaron 66 locales entre almacenes y dietéticas (13,6%),
62 verdulerias y fruterias (10,5%) y 51 autoservicios de comestibles y supermercados
(10,5%). El conjunto de estos subrubros mencionados hasta el momento abarcan el 91,2%
del total del sector alimenticio. Completan el rubro 22 panaderias y galletiterias -sélo
venta-, representando el 4,5%, 15 fiambrerias y queserias alcanzando el 3,1%; también se
registraron 3 locales de venta de bebidas, 2 pescaderias y uno de venta de bombones y
golosinas, sumando entre los tres el 1,2% del grupo.

Cantidad %
Kiosco y Maxikiosco 167 34,4
Carniceria y granja 97 20,0
Almacén y dietética 66 13,6
Fruteria y verduleria 62 12,8
Autoservicios y supermercados 51 10,5
Panaderias y galletiterias 22 4,5
Fiambreria y queseria 15 3,1
Venta de bebidas 3 0,6
Pescaderia 2 0,4
Bombones, golosinas 1 0,2
Total 486 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En cuanto a la distribucién de locales dentro del sector analizado se han elaborado
dos mapas tematicos, uno correspondiente a la totalidad del sector alimenticio y
otro en donde se han marcado puntualmente los kioscos y maxikioscos, que dada su
importancia, merecen un analisis aparte. En el mapa general del rubro alimenticio
se observa concentracion sobre avenida Juan Bautista Alberdi y los alrededores, por
ejemplo, sobre Lisandro de la Torre. Otro eje de concentracion es Directorio; en el resto
el barrio se manifiesta una tendencia a la dispersion combinandose con el uso residencia
e industrial.

El mapa correspondiente a kioscos y maxikioscos muestra que la localizacion de
tales establecimientos coincide con las calles de mayor movimiento, sin embargo,
la distribucion es dispersa en toda la extension del barrio emplazados en los distritos
residenciales. Al hacer el analisis de estos dos grupos se puede observar que muchas
veces los kioscos y maxikioscos cuentan con otros productos de venta, ya sea productos
de almacén o servicios, como locutorios, Internet, etc., por lo tanto es interesante
destacar la funcionalidad de su localizacion respecto del uso residencial.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 4.4

Distribucion de locales del
rubro alimenticio. Mataderos.
Dic. 2008.

Mapa 4.5
Distribucién de kioscos
y maxikioscos.
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Cuadro 4.4

Locales de venta del
rubro textil. Mataderos.
Dic. 2008.
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Locales dedicados al rubro textil

Como ya se menciond, el rubro de productos textiles, prendas y accesorios cuenta con
169 locales, que representan el 14,7% de los correspondientes a la rama comercial.

La mayoria de los locales corresponde a venta de prendas y accesorios de vestir, que
suman 156 (92,3%). En el cuadro 4.4 se puede apreciar sucomposicion, dentro de los cuales
se encuentran locales de indumentaria y accesorios en general, locales mas especificos
de lenceria y merceria, indumentaria masculina, femenina y para bebés y nifos. El rubro
textil se completa con las casas de venta de telas, blanco y manteleria, que alcanzan el
4,7% de locales, y con el rubro “otros”, representado con 5 locales, el 3,0%, compuesto
por dos locales de uniformes escolares, una feria americana, entre otros.

Cantidad %
Prendas y accesorios 156 92,3
Indumentaria femenina 67 42,9
Indumentaria y accesorios 37 23,7
Lenceria y merceria 18 11,5
| bebes y nifios 15 9,6
I masculina 12 7.7
I deportiva 7 4,5
Telas, blanco y manteleria 8 4,7
Otros 5 3,0
Total 169 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En cuanto a la localizacién de los locales del sector textil, el mapa siguiente permite
apreciar un patrén marcado y diferencia respecto del rubro alimenticio, de esta manera,
mas del 50,0% de los locales sobre la avenida Juan Bautista Alberdi entre Albarino y
Leguizamon. El resto de los locales se localizan en pequenas concertaciones donde la
densidad es menor, tal es el caso de Directorio y Lacarra.
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Locales de productos textiles
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales dedicados a la venta de articulos para el hogar

Se encontraron 127 locales dedicados a la venta articulos para el hogar, que con una
participacion del 11,1% ocupan el tercer lugar de la rama comercial. Encabezan el grupo
los articulos para el hogar con el 13,4%, luego los electrodomésticos, con el 11,8, seguidos
por viveros y los locales de venta de flores y plantas con el 10,2%; también se relevaron
locales de cotillén con el 9,4%, los bazares y los art. de limpieza, representa cada uno el
7,9%; locales de venta de insumos para PCy las relojerias y joyerias, ambos con 6,3%. Tres
grupos mas, representando cada uno el 5,5%, correspondientes a la venta de articulos
electrénicos, colchones y la categoria “otros”; sanitarios y jugueterias, ambos con el
3,1%; artesanias y otros objetos de decoracién, representando el 6,4% y finalmente, con
el 1,6%, se posicionan los locales de venta de bicicletas.

Mapa 4.6

Distribucion de locales
rubro textil. Mataderos.
Dic. 2008.
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Cuadro 4.5

Locales de venta de articulos
para el hogar. Mataderos
Dic. 2008.

Mapa 4.7

Locales dedicados a la
venta de articulos para
el hogar. Mataderos.
Dic. 2008.
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Cantidad %
Art. para el hogar 17 13,4
Electrodomésticos 15 11,8
Flores, plantas, viveros 13 10,2
Cotillén 12 9,4
Art. de limpieza 10 7,9
Bazar 10 7.9
insumos PC 8 6,3
Relojeria y joyeria 8 6,3
Art. electronicos 7 5,5
Colchones 7 5,5
Otros 7 5,5
Jugueterias 4 3,1
Sanitarios 4 3,1
Objetos de decoracion y artesanias 3 2,4
Bicicletas 2 1,6
Total 127 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En cuanto a la distribucién espacial de los locales de este rubro, en el mapa siguiente
se refleja que los locales destinados a la venta de articulos para hogar muestran un
patrén similar a los del rubro textil, con mas del 47,0% de los locales situados sobre
Juan Bautista Alberdi o en sus cercanias, acentuandose un patrén de dispersién hacia la
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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zonas periféricas del barrio. Esta distribucién responde a la necesidad de exhibicion de
los locales emplazandose en las arterias de mayor circulacién peatonal y vehicular, junto
a locales de otros rubros comerciales o de servicios.

Dentro de este rubro se han contado 98 locales, que alcanzan al 8,5% de los que
componen la rama de comercio. Cerca del 40,0%% corresponde a las ferreterias. El 13,3%
corresponde a los locales de venta de materiales eléctricos; las pinturerias ocupan el
tercer lugar, con el 12,2%; luego los locales de aberturas y cerramientos con el 10,2%. Dos
rubros, el de herrajes y herreria y el de materiales para la construccién representan cada
uno el 9,2% del total; la categoria “otros” que incluye venta de alfombras, papeles de
enrollar, cortinas para enrollar, entre otros, representa el 4,1% y finalmente, los locales
de venta de vidrios y espejos con el 2,0%, completan el grupo.

Cantidad %
Ferreteria 39 39,8
Materiales eléctricos 13 13,3
Pinturerias y revestimientos 12 12,2
Aberturas y cerramientos 10 10,2
Herrajes y herreria 9 9,2
Materiales para la construccion 9 9,2
Otros 4 4,1
Vidrios y espejos 2 2,0

Total 98 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de estos locales muestra un patrén similar al observado en el
mapa de articulos para el hogar, con la avenida Juan Bautista Alberdi, como el principal
eje de este rubro comercial y luego mostrando dispersién hacia la periferia del territorio.
Es importante resaltar, que la localizacion de estos establecimientos se observa sobre
todo en avenidas, entre ellas, Directorio, de los Corrales, Emilio Castro, Eva Perén.

Cuadro 4.6

Locales de venta de materiales
para la construccion. Mataderos.
Dic. 2008.

Ferreteria ubicada en
la calle Corvaldn.
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Mapa 4.8

Distribucién de locales de
materiales para la construccion.
Mataderos. Dic. 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales del sector servicios

Los 610 establecimientos de este sector se agrupan en diecinueve rubros. El que cuenta
con mayor cantidad es el de los locales destinados a oficinas, que suman 91 locales
(14,9%), en segundo lugar se ubican 79 peluquerias y locales de tratamientos de belleza
(13,0%), y en tercer lugar se encuentran los locales que sirves de depésitos, con un total
de 72 registros (11,8%). En cuarto lugar se encuentran los servicios empresariales (8,7%),
aqui se incluyen estudios juridicos, estudios contables, servicios graficos y casas de
fotografias, entre otros. En quinto lugar, se posiciona los servicios de transporte con 52
registros (8,5%), abarcando agencia de remises, fletes, agencias de viajes y turismo y
de logistica y distribucion. En sexto lugar se ubican los 48 locales destinados a servicios
de inmobiliarios (7,9%), con 41 establecimientos; los locales de servicios de correo y
telecomunicaciones (6,7). En 35 locales se ofrecen servicio sociales y de salud (4,2%),
estos pueden ser consultorios odontolégicos, laboratorios de analisis clinicos, atencion
veterinaria y centros o consultorios médicos. Con la misma cantidad, 25 registros cada
uno, se posicionan los lavaderos de ropa y tintorerias y los servicios de esparcimiento,
estos Ultimos compuestos mayoritariamente por loterias (4,1%). Al rubro de asociaciones
le corresponden 18 locales (3,0%), compuesto por centros culturales, centros de jubilados
y por locales partidarios.

El resto de los rubros presentan menos de 17 locales cada uno, concentrando en total
el 11,6% de los locales del sector servicios. Se encontraron 15 locales de servicios en la
categoria “otros”; 15 de servicios de seguros y administracién de fondos; 14 destinado
a la ensefanza de idiomas, apoyo escolar, musica, danza, entre otros; con 7 locales
cada uno, se posicionaron apenas superando 1,0% los locales de alquiler de maquinas
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y herramientas, salones de fiestas y los servicios informaticos; 4 locales corresponden
a oficinas de avisos clasificados (0,7%) y finalmente, en 2 locales se brindan servicios de
administracién publica.

Cant. % Cuadro 4.7

Oficinas 91 14,9 Composicion de locales
Peluqueria y tratamientos de belleza 79 13,0 del sector servicios.
Deposito 72 ng Mataderos. Dic. 2008.
Servicios empresariales 53 8,7
Servicios de transporte 52 8,5
servicios inmobiliarios 48 7,9
Servicios de correo y telecomunicaciones 41 6,7
Servicios sociales y de salud 35 5,7
Lavadero de ropa y tintoreria 25 4,1
Servicios de esparcimiento 25 4,1
Servicios de asociaciones 18 3,0
Otros servicios 15 2,5
Servicios de seguros y administracion de fondos 15 2,5
Ensefanza 14 2,3
Alquiler de maquinarias y equipos 7 1,1
Salon de fiestas 7 1,1
Servicios informaticos 7 1,1
Avisos clasificados 4 0,7
Administracion piblica y defensa 2 0,3

Total 610 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de los locales es complementa la distribuciéon del sector
comercia, con la avenida Juan Bautista Alberdi como el principal eje comercial. Se
destaca un eje mas sobre avenida de los Corrales y avenida Directorio. Otras pequenas
aglomeraciones se observan sobre otras avenidas y sus zonas cercanas pero a medida
que aumenta la distancia a las arterias mas transitadas, la densidad disminuye.

Deposito.
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Mapa 4.9

Distribucion de locales del
sector servicios. Mataderos.
Dic. 2008.

Taller mecdnico.

Cuadro 4.8
Locales del rubro automotor.
Mataderos. Dic. 2008.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales del rubro automotor

Los establecimientos del rubro automotor corresponden al sector servicios pero dada su
importancia en el total se analizan en forma particular. Asi, se encontraron 295 locales,
representando el 12,8% del total de los locales activos a la calle.

Los talleres mecanicos ocupan el primer lugar con 189 locales, esto corresponde al 64,1%
de los locales del rubro. En segundo lugar se ubican los locales de venta de repuestos y
accesorios para el automotor con 68 locales, correspondiente al 23,1%; en tercer lugar, se
encuentran 20 locales de venta de automotores, esto significa el 6,8% del total,y seincluyen
locales de venta de autos nuevos y usados 7 concesionarias. También se registraron 11
gomerias (3,7%), 6 lavaderos de autos (2,0%) y 1 depdsito de automoviles (0,3%).

Cantidad %
Talleres mecanicos 189 64,1
Repuestos y accesorios automotor 68 23,1
Venta de automotores 20 6,8
Gomerias 1 3,7
Lavadero de autos 6 2,0
Deposito de automoviles 1 0,3

Total 295 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Se reconocen dos nucleos de concentracion, el primero de ellos se localiza sobre Alberdi
entre Cosquin y José Ledn Suarez; el segundo, de menor densidad, tiene como eje
principal la avenida Directorio. Hacia el norte y sur del barrio la localizacién comienza a
manifestarse de manera mas dispersa.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales gastronomicos

Los 145 locales agrupados bajo esta denominacion representan el 6,3% del total de locales
activos en la zona. Componen el grupo los locales con comidas para llevar y las parrillasy
pizzerias representando cada uno el 28,3%. En segundo lugar se ubican los restaurantes,
con el 21,4%, seguidos por los bares y cafés (se incluyen en esta categoria a confiterias y
pubs), alcanzando el 19,8%, y finalmente con el 2,8% los locales de comidas rapidas.

Cantidad %
Comidas para llevar A 28,3
Parrillas y pizzerias 4 28,3
Restaurantes 31 21,4
Bar, café, confiteria, pubs 28 19,3
Comida rapida 4 2,8
Total 145 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 4.10

Distribucion de locales del
rubro automotor. Mataderos.
Dic. 2008.

Cuadro 4.9
Locales gastronémicos.
Mataderos. Dic. 2008.
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Mapa 4.1

Distribucién de locales
gastrondémicos. Mataderos.
Dic. 2008.
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La distribucion territorial de estos locales muestra un alto grado de dispersion, pero si
es posible observar una concentracién a lo largo de Juan Bautista Alberdi. Por otro lado,
resulta interesante remarcar que la presencia de locales con venta de comidas para llevar
responde, en parte, al elevado numero de fabricas, frigorificos y edificios productivos
emplazados en este barrio del sur portefo, por lo tanto es posible establecer aqui una
relacién de funcionalidad que explicaria su localizacién.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales industriales

La rama de locales con predominio de actividad industrial agrupa a aquellos que se
dedican a la elaboracién y venta de sus productos. Estos establecimientos suman 100, el
4,3% del total de locales encontrados. La composicion de este sector se divide en nueve
rubros, el primero de ellos corresponde a la elaboracion de productos alimenticios (51,0%)
dentro del cual se incluyen heladerias y fabricas de pastas, entre otros; en segundo lugar
se encuentran los locales de edicion e impresion (19,0%), seguidos las vidrierias (9,0%);
el 7,0% corresponde a las madereras y carpinterias, el 4,0% a zinguerias, tornerias y
locales de produccion de bienes metalicos. Finalmente, el 10,0% restante corresponde a
los locales de elaboracién de ceramicas, matafuegos, productos textiles y a la categoria
“otros”.
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Elaboracion de alimentos 51 51,0
Edicion e impresion 19 19,0
Vidrieria 9 9,0
Maderera y carpinteria 7 7,0
Zingueria, torneria y prod. metalicos 4 4,0
Ceramicas 3 3,0
Otros 3 3,0
Matafuegos 2 2,0
Elaboracién de productos textiles 2 2,0
Total 100 100,0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial muestra una concentracion sobre la arteria Juan Bautista
Alberdi y en las cercanias a la misma. Una segunda concentracién se observa sobre
la avenida Directorio, entre Escalada y Fourounge. El patrén observado en este grupo
de locales, que no constituyen un amplio porcentaje del total, responde en parte
a la necesidad de beneficiarse de la centralidad y por eso se emplazan sobre arterias
importantes (avenidas) o en sus cercanias. Por otro lado, hacia el sector sur del barrio la

distribuciéon muestra mayor dispersion.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 4.10
Locales industriales.
Mataderos. Dic. 2008.

Mapa 4.12
Distribucién de locales
industriales. Mataderos.
Dic. 2008.
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TASA DE OCUPACION POR CALLE

Otro elemento interesante para la caracterizacion del area relevada, resulta del analisis
de cantidad de locales activos e inactivos por calle al interior de cada una de las zonas
relevadas.

En el barrio de Mataderos se relevaron 78 calles, todas registran al menos un local activo
o inactivo. Entre las arterias con mayor cantidad absoluta se destacan la avenida Juan
Bautista Alberdi que concentra el 15,6% de los locales del barrio; el segundo lugar lo
ocupa la avenida Directorio con 5,8%, luego Montiel y Lisandro de la Torre cada una con
el 4,2%, Castro Emilio aglomera el 3,7%, Eva Perén con el 3,6% de los Corrales y Larrazabal
3,5 % cada una. El conjunto de estas ocho arterias representa el 44,0% de los locales
del barrio; es menester destacar que estas arterias son importantes avenidas de gran
transito peatonal y vehicular.

Efectivamente, al analizar la tasa de ocupacién resulta que aquellas que poseen los
valores mas altos corresponden a las arterias anteriormente mencionadas. Tal es el caso
de Juan Bautista Alberdi con un a tasa de ocupacién del 91,3%, secundada por Cuyo 87,5%,
aunque este dato es de relativa importancia si se considera que la arteria cuenta tan solo
8 locales de los cuales uno de ellos permanecié cerrado durante el relevamiento. Si se
debe destacar a la avenida Eva Perén con una tasa del 87,5% o a la avenida Directorio,
cuyo valor desciende a 79,7%. También en este grupo debe mencionarse a Emilio Castro
(79,7%), la avenida de los Corrales (77,5%) y Escalada (75,3%).

En el otro extremo se encuentran arterias con tasas de ocupacién bajas esto puede
estar dado por dos situacion; en primer lugar algunas arterias como Jerénimo Cortes,
Curitiba, Fragata Hércules, Pila, Capitan Samuel Spiro, presentan alta vacancia (del
100%) por escasez de locales y por encontrarse todos cerrados durante el relevamiento;
en segundo lugar, existe tasas de vacancia elevadas en arterias con importante cantidad
de negocios, algunos ejemplos son: Cafiada Gémez, con 50 locales y 25 de ellos inactivos
otambién la calle montiel, con 144 locales de los cuales 598 se hallan inactivos, arrojando
una vacancia del 41,0%. A continuacion se presenta una tabla con los datos detallados
para cada arteria.
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Tasade Tasa de Cuadro 4.1

Local Locales . .. .
Cerrado  Activos Total vacancia ocupacion Tasa de ocupacién por calle.
(%) (%) Mataderos. Dic. 2008.
CHICOANA o 1 1 0,0 100,0
LA FONTAINE o 2 2 0,0 100,0
MUZILLI, CAROLINA o 2 2 0,0 100,0
OLAVARRIETA, DIEGO de o 5 5 0,0 100,0
PRIMOLI, JUAN B. o 2 2 0,0 100,0
VEGA BELGRANO CARLOS [o) 1 1 0,0 100,0
VIEJOBUENO o 1 1 0,0 100,0
ALBERDI, JUAN BAUTISTA 46 484 530 8,7 91,3
CUYO 1 7 8 12,5 87,5
PERON, EVA 17 106 123 13,8 86,2
PAZ, GRAL. 2 8 10 20,0 80,0
DIRECTORIO 40 157 197 20,3 79,7
CASTRO, EMILIO 26 100 126 20,6 79,4
DE LOS CORRALES 27 93 120 22,5 77,5
ESCALADA 20 61 81 24,7 75,3
FRAGATA LA ARGENTINA 2 6 8 25,0 75,0
LARRAYA 8 23 31 25,8 74,2
ARTIGAS MANUEL de 15 43 58 25,9 741
MURGUIONDO 18 51 69 26,1 73,9
DE LA TORRE, LISANDRO 40 102 142 28,2 7,8
OLIDEN 20 49 69 29,0 71,0
LEGUIZAMON, MARTINIANO 8 19 27 29,6 70,4
REMEDIOS 5 1 16 31,3 68,8
LARRAZABAL 37 81 18 31,4 68,6
PIERES 12 26 38 31,6 68,4
FINLANDIA 1 2 3 33,3 66,7
PILAR 9 17 26 34,6 65,4
GORDILLO, TIMOTEO 14 26 40 35,0 65,0
CORVALAN 18 31 49 36,7 63,3
ANDALGALA 20 33 53 37,7 62,3
CHASCOMUS 7 1 18 38,9 61,1
SCHMIDL, ULRICO 7 mn 18 38,9 61,1
SUAREZ, JOSE LEON 9 14 23 39,1 60,9
GUAMINI 25 38 63 39,7 60,3
GARZON, EUGENIO, GRAL. 12 18 30 40,0 60,0
MONTIEL 59 85 144 41,0 59,0
ALBARIDO 22 31 53 41,5 58,5
COSQUIN 16 22 38 42,1 57,9
ARAUJO 14 19 33 42,4 57,6
MIRALLA 31 42 73 42,5 57,5
CAFAYATE 9 12 21 42,9 57,1
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Local Locales Tasa d? Tasa de
Cerrado  Activos Total vacancia ocupacion

] (%)

RODO, JOSE E. 40 53 93 43,0 57,0
CARHUE 24 31 55 43,6 56,4
GARCIA G. DE ZEQUEIRA, 16 20 36 44,4 55,6
FONROUGE 26 32 58 44,8 55,2
BASUALDO 15 17 32 46,9 53,1
GUARDIA NACIONAL 22 24 46 47,8 52,2
ZELADA 13 14 27 48,1 51,9
LAFERRERE, GREGORIO de 16 17 33 48,5 51,5
BRAGADO 34 36 70 48,6 51,4
CANADA DE GOMEZ 24 24 48 50,0 50,0
ERASMO 1 1 2 50,0 50,0
LASSERRE, AUGUSTO, Alte. 2 2 4 50,0 50,0
LISANDRO DE LA TORRE 4 4 8 50,0 50,0
SAN JUAN B. DE LA SALLE 1 1 2 50,0 50,0
CARDENAS, CNEL. 28 27 55 50,9 49,1
TAPALQUE 25 21 46 54,3 45,7
PIZARRO 16 13 29 55,2 44,8
SUAREZ, JUSTO ANTONIO 9 7 16 56,3 43,8
SALADILLO 16 12 28 57,1 42,9
TANDIL 22 16 38 57,9 42,1
BILBAO, FRANCISCO 14 10 24 58,3 1,7
SAN PEDRO 3 22 53 58,5 415
POLA 40 27 67 59,7 40,3
ERCILLA 3 2 5 60,0 40,0
MOLINA 3 2 5 60,0 40,0
MONTE 13 8 21 61,9 38,1
9 DEJULIO 2 1 3 66,7 33,3
CAROYA 2 1 3 66,7 33,3
CHAMICAL 2 1 3 66,7 33,3
ESTONIA 4 2 6 66,7 33,3
FRAGATA CEFIRO 2 1 3 66,7 33,3
PRIMERA JUNTA 6 1 7 85,7 14,3
CORTES, GERONIMO 3 o 3 100,0 0,0
CURITYBA 2 o 2 100,0 0,0
FRAGATA HERCULES 2 o 2 100,0 0,0
PILA 1 o 1 100,0 0,0
SPIRO, SAMUEL, CAPITAN 3 o 3 100,0 0,0
Total 1.104 .303 3.407 32,4 67,6

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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LOCALES EN GALERIAS

En mataderos se relevaron 4 galerias que aglomeran en conjunto 62 locales, una
muestra infima —el 1,4%- respecto el total de locales registrados en el barrio. Mas de la
mitad de estos locales pertenece al sector comercial, registrandose 35 establecimientos;
9 corresponden al sector de servicios; el sector gastrondmico e industrial cuenta con un
solo registro cada uno, y finalmente se contabilizaron 16 locales inactivos. Las galerias
se ubican en Cafayate al 1620/1622 con 33 locales, otra en Alberdi al 5775 con 14 locales,
una en Directorio al 7169 con g registros y por ultimo, la mas pequena de todas, sobre

avenida de los Corrales al 7169. En los cuatro casos las galerias se emplazan sobre Cuadro 4.12

avenidas importantes, con importante transito peatonal, o en cerca de ella, como es el Locales en Galeria.

caso de la galeria localizada en la calle Cafayate. Mataderos. Dic. 2008.

Comercio Servicios Gastronémico Industrial Local cerrado

Cafayate 1620/1622 22 3 1 - 7 33

Av.Juan B. Alberdi 5775 4 4 - 1 5 14

Av. Directorio 4880 5 2 - - 2

Av. de los Corrales 7169 4 - - - 2 6
Total 35 9 1 1 16 62

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 4.13
A Localizacion de locales
N en galerias.

@ Locales a la calle

. Galerias comerciales

400 800 Metros

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Este trabajo permite obtener una vision puntualizada de las caracteristicas territoriales
en el barrio de Mataderos. Localizado en el Sur porterio, es un barrio tradicionalmente
industrialyactualmente continente de gran cantidad de edificios productivosyfrigorificos
otorgandole un perfil particular y diferenciado de otros barrios de la Ciudad. Es también
un barrio residencial, con construcciones bajas combinadas otras construcciones tipo
galpones y depositos.

En este informe se describieron los usos encontrados en las 15.409 parcelas distribuidas
en 543 manzanas relevadas en el mes de diciembre de 2008. El trabajo permitié obtener
una vision integrada de toda el area a partir de los distintos indicadores presentados, y a
su vez se ha permitido identificar usos del suelo, patrones de localizacién de los mismos
y definir perfil econémico del barrio.

MATHERS®
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El capitulo 2 inicia con una resena historica del barrio, permitiendo reconocer procesos
que le otorgaron identidad al barrio, revelando un estrecho vinculo con la actividad
industrial -sobre todo la actividad en frigorificos y otras asociadas como las curtiembres-
como el motor de crecimiento del barrio.

La segunda parte del capitulo 2 basé en el analisis de la construccion a partir de la
evolucion de los m? permisados para el area de analisis en comparacion con los datos del
total de la Ciudad. Se determiné que en el mismo se concentré el 3,4 % de los permisos
para construcciones nuevas en toda la Ciudad entre los anos 1998 y 2008. A lo largo

MATADEROS



del periodo analizado resulté mayor la presencia de permisos para viviendas que para
locales, sin embargo, el importante nimero de permisos no residenciales encontrados,
promediando el periodo la proporcién da cuenta de un 72,7% de metros cuadrados
permisados para construcciones residenciales y de un 27,3% correspondiente a los
metros cuadrados permisados para lo locales.

La segunda parte del capitulo examina examiné la evolucién de los indicadores del
mercado inmobiliario, ya sea para los terrenos, los locales en venta y los locales en
alquiler, asi también los valores referidos a casas y departamentos ofrecidos en venta. El
analisis de valor del suelo muestra que el precio promedio en diciembre de 2008 alcanzé
los U$S 551,7 por m?, valor que resulta inferior al registrado para toda la Ciudad (U$S
1149,5 por m?). El precio de terrenos en Mataderos es un 45,9% mayor que el registro
de diciembre 2007. Por otro lado, el precio en délares del m? para los locales en venta
en diciembre 2008 alcanz6 un valor de USS 1.025,6, este es un 36,7% mayor al precio
de diciembre del ano anterior. El precio de alquiler de locales resulta un indicador de
importancia en el area por el gran nimero de estos establecimientos emplazados en el
area. Asi, el precio promedio en el mes de diciembre de 2008 llegaba a $ 31,4 por m?, valor
que resulta casi un 37,3 % superior al registrado en diciembre de 2007, e inferior al valor
de locales en alquiler para el total de la Ciudad ($ 48,9 por m?). El relevamiento anual de
departamentos en ofertas arrojo un precio promedio de U$S 1.022,1 m?, considerando las
70 ofertas encontradas; para las 71 casas ofertadas este valor desciende USS 915,1 m2.

En el capitulo tres del informe se examinan los resultados del relevamiento de campo, a
partir del cual se analizé el uso de todas las parcelas en cuanto a su tamario, edificacion,
y uso especifico en funcién de las actividades que se desarrollan en cada una de ellas. El
analisis de edificacion, realizado a partir de la cantidad de pisos de los distintos tipos,
mostré que la gran mayoria (92,1%) tienen entre 1y 2 pisos, el 7,4% corresponde a edificios
de entre 3y 5 pisos y 0,4% a aquellos que cuentan entre 6 y g pisos, mientras que los
edificios de gran altura representan un porcentaje insignificante, ya que de los mas de
14.500 construcciones totales de Mataderos, solo12 edificios poseen mas de 10 pisos, de
estos sélo tres tienen mas de 15. Esto permite entender a Mataderos como un barrio
edificado de baja a media densidad, reglado por el Cédigo de Planeamiento Urbano de la
Ciudad, que establece restricciones para la construccion residencial en altura.

Entre los edificios se relevaron 14.556 construcciones, de ellas 96,5% con predominio de
uso residencial (ya sea de propiedad horizontal en el caso de las viviendas como casas
y edificios de uso mixto con vivienda); un 0,9% con edificios de uso mixto y un 1,3%
con departamentos (uso alternativo de vivienda u oficina). Asimismo se registraron 175
edificios en obra y otros 131 inactivos.

Entrelos 336 edificios de destino Unico se destacé la presencia de los destinados a servicios
complementarios al transporte, se trata de edificios que funcionan como depésitos de
diferentes actividades industriales, comerciales y de servicios del barrio. En segundo lugar
cobran importancia los establecimientos educativos, relavandose 58 edificios en los que
se emplazan colegios, primarios, secundarios, jardines de infantes, escuelas de musica,
danzas y de idiomas. En tercer lugar, se contaron 52 edificios de asociaciones, entre ellas
se destacan centros de actividades religiosas e iglesias, asociaciones civiles, deportivas,
sociales y culturales, y centro de jubilados. Dentro de esta categoria de edificaciones
con una Unica actividad, también se destacan aquellos que brindan servicios sociales
y de salud, con 22 establecimientos. Finalmente, en 20 edificios se brindan servicios

“Bar Oviedo”, ubicado en la esquina

de las avenidas Lisandro de la Torre y
de los Corrales.
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dedicados al esparcimiento y a la cultura, entre ellos se encontraron clubes, canchas de
futbol y tenis, gimnasios y un teatro. Lo que antecede nos permite pensar, en mataderos
como un barrio que brinda una importante cantidad de servicios, actividades y opciones
para la gran demanda que genera el perfil residencial del mismo.

El relevamiento permitié detectar la presencia de 891 edificios productivos, el 4,0% de
los cuales se encontré sin actividad. Entre los activos, en el 84,1% de los caso no pudo
identificarse con certeza el rubro y 9 edificios se identificaron en obra. A pesar de esta
limitacion, entre los que efectivamente si fueron identificados, el 48,0% se trata de
frigorificos, una actividad tradicional en el barrio; sin embargo en Mataderos existen
otras actividades productivas, entre ellas se encuentran actividades vinculadas al
procesamiento de ganado, metalurgias, fabricacién de productos de madera e imprentas.
Se debe mencionar que su distribucion territorial indica una concentracion en el area
central del barrio al este de Alberdi en interseccion con Lisandro de la Torre, a partir de
aqui hacia la periferia del barrio, disminuye la densidad de los mismos y a mostrar un
mayor dispersion territorial.

En cuanto a otro tipo de edificaciones, existen en el barrio 338 de galpones, de los
cuales solo tres permanecieron cerrados durante el relevamiento. Las actividades
desarrolladas alli consisten en dep6sitos (45,6%) y galpones asociados a las actividades
del rubro automotor, ya sean talleres mecanicos, gomerias, de venta de automotores,
etc. Su localizacion geografica, corresponde a los usos productivos del barrio, es decir
aglomerados al este de Alberdi.

MATADEROS



Fueron relevadas 6.307 parcelas que contaban con garages privados, lo cual representa
el 41,5% del total de aquellas que se encuentran dentro de los limites de Mataderos. Su
distribucion territorial muestra una correspondencia particular con el uso residencial,
puesto que se evidencia la mayor concentracién de garages privados en aquellas zonas
donde resulta predominante aquel uso.

En capitulo 4 del informe se detallé la composicion de los 2.280 locales encontrados.
El analisis de localizacion de locales permitié establecer un claro patron territorial, que
muestra varios ejes en los cuales se concentran los establecimientos, uno de ellos el mas
importante, sobre la avenida Juan Bautista Alberdi, y los otros ejes, se desarrollar en otras
avenidas de importancia, en tanto consisten en arterias de gran circulacion vehicular,

Imagen aérea del barrio tomada en

en el ano 194o0.
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y peatonal, ellas son: Emilio Castro, Larrazabal, Escalada, Eva Peron, Directorio, De los
Corrales y Lisandro de la Torre.

El analisis de locales por sectores de actividad puso de manifiesto la preponderancia de
la rama comercial por sobre el resto: llega casi al 49,8% de los activos, seguida por los
establecimientos de servicios que representan el 19,8%. Estas dos ramas, dan cuenta del
perfil comercial del barrio. En cuanto a al comercio predomina el rubro de alimentos y
bebidasy el de venta de articulos textiles; en cuanto a los servicios, se destacan los locales
de oficinas, las peluquerias y centros de tratamientos de bella y los locales depésitos.

La rama del automotor en la tercera posicién, representando el 12,8% del total,
destacandose con el 64,1% los talleres mecanicos. En cuarto lugar, se posiciona el
sector gastronémico, con el 6,3%, y finalmente los locales con actividades industriales
conel 4,3%.

De esta manera, el recorrido por el informe permite advertir, la existencia en este parte
del sur de Bueno Aires, una combinacion de actividades y usos del espacio urbano tanto
residencial (con predominancia de casas), areas de uso comercial bien diferenciadas y
una dinamica industrial y productiva relevante que le otorga identidad al barrio.
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