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«1.INTRODUCCION»

En el presente informe se intenta dar cuenta de la
estructura territorial del barrio de Villa Urquiza de
la Ciudad de Buenos Aires. Es de destacar que al
momento del relevamiento el gobierno porteno esta
realizando la ampliacién de la Linea B de subterraneos,
incorporando esta zona a la red con dos nuevas esta-
ciones (Echeverriay Villa Urquiza) con una extension
en el barrio de 860 metros, lo que permite conectarlo
rapidamente con el centro porteiio. Con esta obra
se espera un cambio de la estructura territorial. Asi
el informe da cuenta de la estructura actual, lo que
permitira compararlo con la futura estructura del
barrio y evaluar eventuales cambios.

En la primera parte del informe se realiza una
caracterizacién de la estructura territorial de la zona,
buscando 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 el mercado
inmobiliario.

En una segunda parte se examinan los datos ob-
tenidos en el relevamiento efectuado en los meses
de octubre y noviembre de 2005 por la USIG, en ella
se estudian los usos del suelo, a partir del andlisis de
tamano, edificacidn, y uso especifico de cada parcela en
funcién de las actividades que se desarrollan.

En el capitulo 6 se describe la distribucién de los
locales emplazados en el barrio y sus distintos agru-
pamientos segun actividad. Para ello, se analiza la
composicién sectorial de los locales en actividad y los
distintos patrones de localizacién de las mismas.

Finalmente, en la Gltima seccién se esboza una sinte-
sis con los principales datos presentados en el informe
y algunas conclusiones, que dan cuenta de la estructura
territorial en este barrio del noroeste portefo. 4
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«2. METODOLOGIA»

El area de estudio comprende la totalidad del barrio de
Villa Urquiza, delimitada entre las arterias De los Consti-
tuyentes, Crisdlogo Larralde, Galvan, Nunez, Tronador,
Naén y La Pampa, abarcando una superficie de 459
manzanas. La eleccidn de esta zona responde al fuerte
desarrollo de la construccién verificada en los permisos
de obray a las obras de extensién de la linea de subte B,
que podria modificar la estructura de este barrio.

En la etapa de relevamiento en campo se utilizé la
base cartografica y parcelaria de la Unidad de Sistemas
de Informacion Geogréfica (USIG); la parte referente a
valor de terrenos también se basé en informes de esta
misma Unidad sobre precio del suelo, mientras que en
la elaboracién del apartado sobre construccién se em-
plearon datos de permisos de obra proporcionados por

I Distintas construcciones
residenciales. A la izquierda,
edifico multivivienda en
construccion. En el centro,
vivienda multifamiliar de tres
pisos. A la derecha, una tipica
casa tradicional del barrio |

la Direcciéon General de Estadisticas y Censos pertene-
ciente al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires.

El relevamiento censal fue realizado entre los meses
de octubre y noviembre de 2005 barriendo la totalidad
de las parcelas emplazadas (13.370) lo que permitié de-
terminar el o los usos de cada una de ellas. A tal fin se
elaboré una tipologia que se aplicé a las construcciones
encontradas, atendiendo al tipo de edificacién hallada y
a su uso, primando la primera variable sobre la segunda
en la determinacién del tipo.

En este sentido, se establecié una primera gran
divisién entre construcciones de uso residencial, cons-
trucciones de uso no residencial, construcciones de
uso mixto y parcelas sin construccién. 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, lo-

cal 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 en
cada uno de los tipos mencionados se encontraron ce-
rrados o en construccion.

Finalmente a las parcelas sin construccion se las
identific6 como lotes. A continuacién se presenta
un cuadro con la definicién de cada uno de los tipos
mencionados.' ¢

'Se tipificé como garages privados a las construcciones destinadas
a la guarda entrada y salida de vehiculos, pero que no atienden al pu-
blico. Generalmente forman parte complementaria de otra construccién,
como una casa u otro edificio, y pueden o no ser utilizados en el desa-
rrollo de alguna actividad econémica.

DGEyC «Unidad de Sistemas de Informacion Geografica»

DRI R R R R T S R S S R R R R R R R R R S S R S S R S S R S T S S R R R N RO I RN



I En las fotos se aprecian distintos tipos de edificios donde se desarrollan actividades econémicas: A la izquierda un importante edificio productivo. Al centro un galpén. En la foto de la derecha
un garaje de dos plantas y en la misma parcela una vivienda multifamiliar. |

I A la izquierda, un edificio de destino unico de dos plantas. Al centro dos locales y un edificio de viviendas de tres plantas. A la derecha una estacién de servicio cerrada que pertenecié a la
empresa Rhasa. |
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CONSTRUCCIONES
Construccién dedicada exclusivamente al desarrollo
LOCAL de actividades tanto comerciales como de servicios,
y que se distingue por estar principalmente
orientada a la atencién al publico
Construccion subdividida en
Local ubicado al interior de una galeria. EDIFICIO DE unidades, destinada tanto al uso
LOCAL EN @ DEPARTAMENTOS| residencial como no residencial,
GALERIA o en la que no predomina ninguna
CASA CansiuEEen ? g de estas actividades sobre la otra
P no subdividida § o
© Tg)s en unidades § | EDIFICIO Construccién subdividida en unidades que < g
-§ g g DE OFICINAS desarrollan sus actividades en forma independiente T‘; o
=8 8 23
93 @ g g Construccién en la que comparten
o2 » E EDIFICIO Construccién que tiene la particularidad de S 2 el uso la actividaq re.sidencial Sell
3 § g % = |DE DESTINO desarrollar una Unica actividad, no productiva, o4 =< actlwda.ufies economicas, y en Ia. Gl
o 2 s Zz 9 |UNICO como los hoteles, hospitales y escuelas s § £ | uso MIXTO la porcllon;i;st.:;:da 2 reszie;ua
Z 35S W oo z? g R VTR no esta'su ividida en unidades.
0ol 5 = FR-N Operativamente se las dividio,
27T o3 - = _— - - § g9 registrando por un lado la parte
€9 = o & |EDIFICIO onstruccion con capacidad de transiormacion O T de la construccién de uso residencial
8 g g— Z 9 | PRODUCTIVO dfe bienes. Es el caso de las fabricas, por 8 g c —ala que se llamé uso mixto con
E] 5 9 2 ejemplo 53 9 vivienda—, y por el otro,

; v Ea) § E la utilizada econémicamente

£ & 9 =

S _‘c% ° Construccién pasible de ser utilizada para el [ 5

_:g o Es desarrollo de actividades tanto comerciales como 8 §

N ) o 35 GALPON de servicios y en algunos casos productivas, y que 8 2

i T | VIVIENDA Construccién subdividida se distinguen de los demés tipos principalmente por §

-] ::J;I.'II:IAR en unidades independientes sus caracteristic.as constructivas, que le imprimen _§ % Construccién en la que comparten
un aspecto particular -generalmente techo de g & ol uss dles aeiviihdles caanGiies
chapa y sin subdivisiones en su interior = e DS independientes. Operativamente

2 se las dividié, registrando cada
L . . . actividad por separado
Esta denominacién hace referencia al tipo particular
de actividad desarrollada, en realidad se trata de un
GARAGE local, al cual, por sus caracteristicas particulares se
registré en forma separada
SIN CONSTRUCCIONES
LOTE parcelas que no tienen ninguna edificacién sobre su superficie, aunque puede desarrollarse sobre las mismas alguna actividad econémica

A todos los tipos anteriores en los que se desarrollaba actividad econémica al momento del relevamiento se los clasificé de acuerdo a su actividad principal, utilizando la Clasificacién Nacional de Actividades Econémi-
cas (CIaNAE). Para el caso de los locales, se pudo obtener a partir del registro de los inactivos, la proporcién de establecimientos ocupados y vacantes. Del analisis de la informacién existente y la recolectada por el
relevamiento propio de la zona, se pudo establecer para el afio 2006 la cantidad de cada uno de los tipos enumerados emplazados sobre todas las parcelas del area.
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«3. RESENA HISTORICA»

En 1887 se incorporaron al territorio de la Capital
los partidos de San José de Flores y Belgrano, de los
que se desmembraron los terrenos que dieron lugar
al pueblo de Las Catalinas, que tomé su nombre de
la empresa de Diques y Muelles “Las Catalinas S.A.”.
Originariamente comprendia 50 hectareas compradas
por Francisco Seeber, a las que poco después anexé 66
manzanas adquiridas a Francisco Chas. El 2 de octubre
de 1887 Seeber decidié lotear parte de los terrenos,
reservando un lote para una plaza y otros tres donados
alaiglesia, dando nacimiento a Villa Catalinas. Los lotes
fueron adquiridos por parte del personal de la empresa,
a los que se les dio la opcién de obtener ladrillos para
la construccion, fabricados por la misma Las Catalinas
S.A. comenzando asi el proceso de urbanizacion. El
perimetro originario de este pueblo estaba delimitado
por las calles Franklin D. Roosevelt, Diaz Colodrero,
Monroe, Alvarez Thomas, Congreso, Bucarelli, Pedro
I. Rivera y Altolaguirre.

Para dar solucién al problema de los caminos anega-
dizos y pantanosos, en |888 el Poder Ejecutivo autorizé
ala Compania del Ferrocarril de Buenos Aires y Rosario
a construir una estacion, denominada Villa Catalinas. Se
trataba del Ferrocarril Poblador a Rosario, mas tarde
Central Argentino, actual Bartolomé Mitre.

TR = SN A e e ||
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En un principio, este pueblo estaba ocupado por
chacras, pero el territorio comenzé a poblarse en forma
sostenida, valorizandose los terrenos. Elocuentes son
los datos del Censo de 1889, que permite observar que,
a dos anos de su fundacion, Villa Catalinas contaba con
2.324 habitantes, 357 edificios construidos (297 casas)
y 57 en construccion, |3 fabricas y 66 comercios donde
se surtfan los habitantes.

Los primeros remates de lotes tuvieron lugar en 1888,
ofreciéndose los terrenos en mensualidades sin interés y
con escrituras gratuitas. Para 1901 los lotes se ofrecian
a$4lavaracuadra, a$ 5en 1921,y ya para 1923 esta
cifra variaba entre los $ 6,80 y los $ 15 la vara.

Del otro lado de la estacién Las Catalinas se encon-
traba Villa Modelo, a unos 300 metros. Se trataba de una
pequena villa, de 14 manzanas, con un nicleo urbano
que contaba con apenas |2 casas, que finalmente fue
absorbida por Villa Catalinas, pasando a ser Villa General
Urquiza en 1901, cuando fue asi bautizada con motivo
de celebrarse su primer centenario.

La estacién ferroviaria impulsé el desarrollo del po-
blado, cuyo crecimiento demografico en 1933 obligd a
la linea Bartolomé Mitre a construir otra estacién de
trenes: Luis Maria Drago.

Es de destacar que desde sus origenes esta Villa
conté con importantes establecimientos industriales, lo
que favorecié la urbanizacién y radicacién de obreros
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VILLA CATARINA. 1889
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especializados. Entre las compafias mas destacadas
se puede mencionar a las siguientes: la Sociedad
Cooperativa de Cristaleria, donde se fabricaron los
primeros alambiques de vidrio utilizados en el pais
para la destilacién de petréleo (dejé de funcionar en
la década del ’30); la Licoreria Clarat-Freres, consi-
derada en su época la mas importante de Sudamérica
(cerrd en la década del ’50), y la fabrica de cigarros
“Cia. Tabacalera italo-Francesa Avanti S.A.” (funcioné
hasta fines de los ’60).

A dos afos de la fundacién de Villa Catalinas el con-
cejo deliberante autorizé a la instalacién del servicio
de alumbrado publico en las calles, que en 1907 ya
llegaba a la antigua Villa Modelo y se continué ex-
tendiendo en forma sostenida. Finalmente, en 1913

se instalé la luz eléctrica, con obras concernientes al
tendido de la instalacién eléctrica que culminaron en
la década del ’60.

A fin de resolver el problema de la provisién de
agua potable, en 1898 la Direccién de la Subintenden-
cia de Belgrano procedié a la perforacién del Unico
pozo artesiano existente en la Ciudad para proveer
agua, pero luego de reiteradas quejas de sus habitantes
debido a su limpieza, en 1906 la misma Subinten-
dencia determiné la provisién de agua a través de
pozos semisurgentes. Ya en 1915 se comenzé con el
tendido de cafos para la provisién de agua corriente.
Conjuntamente, en 1912 se proyecté el estudio de
las obras de red cloacal, equiparandola con las del
resto de los barrios.

En 1909 comenzaron las obras de adoquinado. En
cuanto al gas, su instalacion fue paralela a la del alumbrado
eléctrico en 1913. Finalmente, el teléfono llegd tempra-
no, en 1887, estando el servicio a cargo de la empresa
Gower-Bell. En paralelo a las obras de adoquinado, en
respuesta al crecimiento demografico llegd el tranvia, que
vinculaba el barrio con la Plaza de Mayo, constituyéndose en
un poderoso factor de progreso y mejoramiento social.

En cuanto a sus instituciones, tienen un temprano de-
sarrollo. En 1888 abri6 la escuela N® |, en 1910 se cred
el Juzgado de Paz, en 1895 se fundé el primer periédico
barrial “El Moscardén”. Mencién aparte merece el cine-
teatro “25 de Mayo” inaugurado en 1929, que supo ser
centro de la sociabilidad local hasta 1982, fecha en que
cierra sus puertas. ¢
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«4. BREVE DESCRIPCION TERRITORIAL»

En este apartado no se pretende caracterizar en profun-
didad la zona relevada, sino simplemente enunciar algunas
caracteristicas salientes que enmarcan el fenémeno de
transformacion territorial que se esta produciendo en este
barrio del noroeste portefo, donde habitan 89.360 perso-
nas, el 2,9 % de la poblacién de la Ciudad, concentrados
en el 2,6 % del territorio (unos 5,4 Km?), lo que arroja
una densidad de 16.432 habitantes por Km?, superior a
la de la Ciudad (14.756 habitantes por Km?).2

Como primera caracteristica resalta la importancia del
ferrocarril Bartolomé Mitre, actualmente concesionado a
la empresa Trenes de Buenos Aires (TBA), que atraviesa el
barrio de Este a Oeste y que cuenta en Villa Urquiza con
dos estaciones, Drago y Villa Urquiza, y que corre desde la
Estacion Retiro hasta la estacion José Ledn Suarez. Segun
datos de la empresa transitan 169 trenes diarios con una
frecuencia de 15 minutos en la hora pico. En este sentido,
el ferrocarril Mitre movilizé6 en 2005 unos 71 millones
de pasajeros, el 17,3 % del total. En el ano 2000 habia
transportado unos 8| millones de pasajeros.

La estacion Villa Urquiza (y su area de influencia) fun-
ciona como centro barrial. En virtud de ello adquieren
importancia las Avenidas Triunvirato y Monroe, siendo la
zona sur del barrio el area mas densamente poblada.

En direccion Norte -Sur se destacan por su importancia
las avenidas de los Constituyentes, Triunvirato y Alvarez
Thomas, que termina en la interseccién con la Avenida
Congreso. Esta Ultima junto con las avenidas Monroe,
La Pampa y Olazabal constituyen los principales ejes del
transporte automotor en sentido Este-Oeste.

En sentido Norte-Sur y en paralelo a la calle Donado
se destacan los lotes expropiados que iban a destinarse
a la construccién de la fallida Autopista 3. En su lugar se

| VILLA URQUIZA

MAPA |. ESTRUCTURA TERRITORIAL DE VILLA URQUIZA
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

construy6 (alin resta un sector) una avenida con parques
que funciona como virtual continuacién de la autopista
Panamericana.

Por ultimo, y como esperable instrumento dinamiza-
dor del barrio, se esta construyendo la continuacién de
la linea B de Subterraneos, que se extiende 860 metros

AGRONOMIA

en el area analizada y que contara con 2 estaciones, Eche-
verria y Villa Urquiza, y estara conectada con la estacién
ferroviaria, atravesando la Avenida Triunvirato. ¢

2Anuario Estadistico de la Ciudad de Buenos Aires 2004. DGEyC.
Datos al |° de julio de 2001.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

I Foto area de 1940. En ella se puede
apreciar la mayor densidad edilicia
sobre la estacion Villa Urquiza

y los loteos en el Norte del barrio |

I Imagen satelital de alta
resolucion de Villa Urquiza de 2004
Se evidencia la densidad construida
en el sur del barrio. Ademas, se aprecian

las vias de comunicacion, principales
avenidas y el ferrocarril Mitre |

12
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14.1 NORMATIVA URBANISTICA

La normativa del Cédigo de Planeamiento Urbano que
rige en el area de andlisis permite en la mayor parte de
su extension la actividad residencial de baja densidad,
lo que posibilité la conservacién de gran parte de la es-
tructura edilicia actual. En el 56,3 % de la superficie de
Villa Urquiza se localiza el distrito residencial R2bl, que
restringe la construccién en altura. En el sur del barrio se
localiza el distrito R2bll, que también restringe la cons-
truccion en altura y ocupa el 5,3 % de la superficie.

En el centro del barrio, y con epicentro en la Av.
Triunvirato, se emplazan los distritos C31y C3ll, enten-
didos como distritos de subcentros de negocios a escala
barrial, con un factor de ocupacién de terreno (FOT)
de 4y 2 respectivamente, siendo estos los distritos en
donde se permiten las mayores alturas y la mayor can-
tidad de usos de este barrio. En las cercanias de estos
distritos se emplaza el R2al, en donde se permite la
edificacion en altura, con un maximo de 38 metros,
aunque con mayor restriccién de usos. Este distrito
ocupa el 16,9 % de la superficie del barrio.

El distrito U28 denominado “Belgrano R” conforma
una zona con caracteristicas particulares, que abarca
la zona al sur de las arterias Olazabal y Holmberg, en
donde el Cédigo afirma que “se ha mantenido un paisaje
arbolado de tejido abierto y de baja densidad poblacio-
nal, con neta predominancia del uso residencial familiar
con edificacion acorde al paisaje, el que es menester
preservar y proteger”. Asi, se restringen los usos que
no son residenciales y se permite una altura maxima de
8 metros. En Villa Urquiza, este distrito ocupa el 4,9 %
de la superficie barrial.

En los terrenos ferroviarios se emplaza el distrito
UF (urbanizacién futura), atravesado actualmente por

| VILLA URQUIZA

MAPA 2. CODIGO DE PLANEAMIENTO URBANO EN VILLA URQUIZA
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA. ( basado en el Cédigo de Planeamiento urbano)

las vias del Ferrocarril Trenes de Buenos Aires (TBA)
linea Mitre de Retiro a José Ledn Sudrez, que cruza la
zona en direccién Este-Oeste, generando un espacio
intermedio que actla como linea divisoria entre el
Norte y el Sur del barrio. Esta zonificacién sélo ocupa
el | % del total de la superficie del barrio.

En el Oeste de la zona analizada se localiza el distrito
E3, que abarca al 6,0 % del barrio y donde se permite
la localizacién de servicios destinados a las areas resi-
denciales préximas, y que por las caracteristicas de las
actividades permitidas, admiten la coexistencia con el
uso residencial.

® o 0o 0 0 0o 0 0 0 0000000000 00000000 0000000000000 000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 00000000 000

gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires»

13



| VILLA URQUIZA

El distrito U34 comprende a las parcelas que fueron
expropiadas para la construccion de la Autopista 3, a
ellas se le asigna un nuevo uso, entre los que se destaca
el espacio verde y equipamiento comunitario, para lo
cual se destina el 85 % de la superficie, y sélo lo restante
para construccién, siguiendo las restricciones del distrito
contiguo, en este caso R2bl. En tal sentido, al sur de la
Av. Congreso se encuentra el distrito RUA pertenecien-
te a las parcelas expropiadas para la realizacién de esta
misma autopista. ¢

14.2 CONSTRUCCION |

I A la izquierda, afo 2001 edificio en obra,
a la derecha, el edificio ya terminado I

En el cuadro | se presenta la evolucién de los m? per-
misados nuevos en Villa Urquiza entre 1998 y 2005. Asi,
la superficie permisada para construcciones nuevas en
este barrio representa al 6,3 % del total de la Ciudad,

proporcién que resulta mas que considerable visto que Cuadro I. Permisos y superfice total. Construcciones nuevas, 1998-2005
la superficie total del barrio constituye el 2,5 % de la ) )
superficie total de la urbe, lo que es claro indicador de PERMISOS i AFGIEHLIRS
la importanc.ia de esta activida.d en est.e barrio porte[io. ) e e % TOTAL T % TOTAL VILLA
En este sentido, los 598 permisos pedidos en los 8 afios ANO CIUDAD  URQUIZA  CIUDAD CIUDAD URQUIZA  CIUDAD CIUDAD  URQUIZA
analizados representan el 7,0 % del total de la Ciudad,
involucrando 642.351 m?, que significan el 6,3 % del 1998 1.534 89 58 1.992.179 91.012 4,6 1.298,7 1.022,6
total de los rget;\c:\s permisados e todla la Ciu:?dde“ el 1999 1.270 80 63 1.525.659 85.983 56 12013 | 10748
isTio perioco, Frmora, s1se considera e promedio dem 2000 1128 65 58 1.381.962 75.628 55| 1) | 163
involucrados por permiso, se observa que los valores para
Villa Urquiza y para la Ciudad resultan similares: 1.074,2 2001 666 49 14 116.276 38.524 50 1.165,6 786,1
m? por permiso de obra para la primera y 1.188,3 m? 2002 354 28 19 231.364 18.530 18 670,5 661,8
por permiso de obra para la Ciudad. 2003 982 64 6,5 1.119.432 64.024 57 11400 | 1.000,4
i& 2

Enlo que respecta a la evolucion de los m? para obras | 1175 8 15| Lissa0 | oied | 86 | 10087 | 11549
nuevas, se aprecia que el barrio de Villa Urquiza y la Ciu-
dad en su conjunto presentan el mismo comportamientos: 2005 .452 135 93 1.954.598 167.016 8,5 1.346, 1.237,2
luego de cuatro descensos consecutivos, que culminan con 1998-2005 8.561 598 7,0 10.172.710 642.351 63 1.188,3 1.074,2
el valor mas bajo en 2002, comienza una recuperacién— Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos. GCBA.
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Cuadro 2. Participacion de los metros permisados
residenciales y no residenciales, 1998-2005

TOTAL CIUDAD VILLA URQUIZA
) NO NO
ANO REsm;NqAL RESID;NCIAL RESID;NCIAL RESID;NCIAL
1998 68,6 314 929 T,
1999 69,9 30,1 19,1 203
2000 11 79 90,5 9,5
2001 68,4 31,6 94,1 59
2002 749 25,1 93,2 6,8
2003 90,5 9,5 99,1 0,9
2004 88,2 1,8 914 2,6
2005 83,6 16,4 96,7 33
1998-2005 77,6 224 93,2 6,8

Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos. GCBA.
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| VILLA URQUIZA

I Las fotos muestran la transformacién de una
tipica casa de Villa Urquiza a un edificio en altura l

Cuadro 3. Permisos y superficie residencial. Construcciones nuevas, 1998-2005

ANO

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
1998-2005

VIVIENDA M2 M? / VIVIENDA
TOTAL VILLA % TOTAL VILLA % TOTAL VILLA
CIUDAD URQUIZA CIUDAD CIUDAD URQUIZA CIUDAD CIUDAD  URQUIZA
12.760 879 6,9 1.405.936 88.656 6,3 110,2 100,9
9.626 674 1,0 1.103.045 10.474 6,4 [14,6 104,6
10.027 120 12 [.117.210 T1.756 6,4 11,4 99,7
4.951 364 13 570.004 38.546 6,8 15,0 105,9
1.764 189 10,7 190.479 17.552 9,2 108,0 92,9
9.740 610 6,3 1.067.251 64.301 6,0 109,6 105,4
9.573 942 9.8 [.116.853 100.443 9,0 16,7 106,6
14.386 1.606 1,2 1.633.686 161.512 9.9 13,6 100,6
72.833 5.984 8,2 8.204.464 613.240 15 112,6 102,5

Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos. GCBA.
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| VILLA URQUIZA

Cuadro 4. Permisos y superficie no residencial. Construcciones nuevas, 1998-2005

LOCALES M2 M? / LOCALES

: TOTAL VILLA % TOTAL VILLA % TOTAL  VILLA
ANO CIUDAD  URQUIZA  CIUDAD | CIUDAD URQUIZA  CIUDAD | CIUDAD  URQUIZA
1998 1.083 33 3,0 643.368 6.821 Il 594 | 206,7
1999 1.040 91 8,8 475.751 17.938 3,8 4575 197,1
2000 646 3l 438 332.750 1.508 13 515,1 242,
2001 342 26 1,6 263.632 1.438 09 170,9 93,8
2002 17) 3 1,4 63.745 1.276 20 2871 4253
2003 541 4 0,7 111.843 565 0,5 2045 1413
2004 1.067 2 20 149.520 2.676 1,8 140,1 127,4
2005 1186 47 40 320912 5.504 1,1 270,6 17,1
1998-2005 6.133 256 42 2.361.52I 44.726 19 385, 174,7

que se mantiene en los tres afios siguientes. Asi, el pico
de la serie se registra en el afo 2005, cuando los 135
permisos correspondientes a Villa Urquiza involucran
167.016 m? que representan el 8,5 % de los m? permisa-
dos a nivel Ciudad, y el piso se encuentra en el 2002,
con 28 permisos que suman 237.364 m?, representando
el 7,8 % de los m? permisados a nivel Ciudad. Por otro
lado, en cuanto al porcentaje que representan los metros
permisados en Villa Urquiza con respecto a la Ciudad,
los valores se mueven en un rango que encuentra su
minimo en 4,6 % (1998) y su maximo en 8,6 % (2004),
con variaciones interanuales poco pronunciadas, que en
el caso mas importante alcanza los 2,9 puntos porcen-
tuales (2003 — 2004).

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos. GCBA

En los cuadros 3 y 4 se puede observar la de-
sagregacion de los metros permisados en residenciales
(vivienda) y no residenciales (locales? ). Esta distincion
permite notar que en los ocho anos considerados ha
sido mayor la superficie destinada a la construccién de
viviendas que a la de locales, alcanzando proporciones
inclusive mayores a las de la Ciudad, a la que superé en
25,7 puntos porcentuales en el momento en que esta
amplitud alcanzé su mayor magnitud. Asi, en estos 8
anos el 77,6 % de los metros permisados en la Ciudad
fueron residenciales, mientras que en Villa Urquiza esta
proporcién asciende al 93,2 %. Estas cifras dan cuenta
de la consolidacién del perfil residencial del barrio, en
donde se estd edificando viviendas en altura.—

1 En las dos
fotos se aprecia
el proceso de
construccion de
un edificio l
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En el periodo analizado, se permisaron para toda la
Ciudad 72.833 viviendas, de las cuales 5.984 se registraron
en Villa Urquiza (el 8,2 %). Tanto la cantidad de permisos
para la construccién de viviendas nuevas como los metros
implicados en estas obras vienen aumentando a partir del
ano 2003, alcanzando en la Gltima medicién de la serie su
valor mas alto: 1.606 permisos en 2005 (11,2 % del total
de la Ciudad) que implican una superficie de 161.512 m?
(9,9 % del total de la Ciudad). Finalmente, si se observa
los m? promedio por vivienda, se advierte que esta cifra no
difiere mucho de los valores de la Ciudad, rondando ambos
los 100 m2. Asi, el promedio para toda la Ciudad por vivien-
da es de | 2 m2, mientras que en este barrio es de 102,5
m?2, halldindose el menor valor en el afo 2002, cuando fue
de 92 m? (mismo afio en que en la Ciudad este promedio
registré el nivel mas bajo de esta serie: 108 m?).

En cuanto a la superficie no residencial, entre 1998-2005
los permisos registrados en Villa Urquiza representan el
4,2 % del total de los de la Ciudad, sumando apenas
el 1,9 % del total de los m? permisados en toda la urbe,
con un pico en 1999, cuando con 17.938 m? represent6
el 3,8 % del total. Exceptuando esa medicién, el porcen-
taje de m? permisados para construcciones nuevas no
residenciales en Villa Urquiza con respecto a la Ciudad
oscilé entre el 0,5 9% (2003) y el 2,0 % (2002). Asimismo,
en lo que respecta al tamafio de las obras involucradas, a
diferencia de las residenciales, en promedio las superficies
son menores. Asi, mientras que la media de la Ciudad es
de 385, m?, en Villa Urquiza llega a menos de la mitad;
74,7 m?, registrandose el valor mas alto de la serie en
2002, cuando los 3 permisos de este tipo correspondientes
a este barrio arrojaron una superficie promedio de
425,3 m? (Ver cuadro 5). ¢

3En este caso local tiene una acepcién distinta a la usada en este
trabajo. Respetando la fuente de la informacién analizada, en esta seccion
el término hace referencia a todos los usos no residenciales.

| VILLA URQUIZA

GRAFICO |. SUPERFICIE PERMISADA PARA CONSTRUCCION EN LA CIUDAD Y VILLA URQUIZA, 1998-2005
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

14.3 VALOR DEL SUELO |

El relevamiento sobre el precio de oferta de los terrenos
en la Ciudad de Buenos Aires realizado por la USIG, per-
mite advertir una significativa cantidad de terrenos regis-
trados en Villa Urquiza respecto a la Ciudad, destacandose
el hecho de que en todas las mediciones realizadas desde
2001, se registraron terrenos ofertados, y que su canti-
dad sigue en lineas generales la tendencia del total de los

ofertados en la Ciudad (cuando la cantidad de lotes
ofrecidos en la Ciudad baja, la cantidad registrada en
el barrio también lo hace), manteniendo la proporcién
que representan en torno al 5-6 %, salvo en marzo
de 2003, cuando ascendié al 9,6 %, analizindose en
esa ocasién 42.127 m?, que representaron el 11,3 %
del suelo ofrecido en la Ciudad (la mayor cantidad de
metros registrados en ese barrio en la serie). En cuanto
a la superficie total de los terrenos ofrecidos en Villa—

® o 0o 0 0 0o 0 0 0 0000000000 00000000 0000000000000 000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 00000000 000

gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires»




| VILLA URQUIZA

Urquiza, salvo en las mediciones de setiembre de
2002 (8,6 %) y la ya mencionada de marzo de 2003
(11,3 %), en conjunto suman cifras que representan
porcentajes que oscilan entre el 3,7 % y el 6,7 % del
total analizado en cada una de las mediciones.

En lo que respecta al precio promedio, los datos
disponibles permiten advertir que el correspondien-
te a Villa Urquiza no presenta un comportamiento
regular hasta diciembre de 2004, medicién a partir
de la cual comienza a recuperarse sucesivamente,
siguiendo la tendencia alcista del total de la Ciudad. Es
asi que en la medicién de marzo de 2006 el precio del
m?en délares alcanza el mayor valor, ubicAndose en U$S
804 el m?, cifra que incluso supera a los U$S 742 por
m? alcanzados por la Ciudad en la misma medicién (un
8,4 % por encima).

El valor promedio del m? construible se ubica
para los 55 lotes relevados en marzo de 2006 en
U$S 279,0 el m2 con un maximo de U$S 528,9 el m?
y un minimo de U$S 139,1 el m2, mientras que este
promedio en la Ciudad se sitia en U$S 248,9 (apenas
por debajo del registrado en esta area).

En el mapa sobre distribucién del precio de venta
de 93 terrenos de Villa Urquiza relevados en marzo
de 2006 se puede apreciar que el precio de oferta mas
elevado se localiza sobre la Av. Triunvirato al 4300 (en
la interseccién con la calle Juramento), donde un te-
rreno de 394 el m? fue ofrecido en U$S 1.100.000, lo
que equivale a U$S 2.791,9 el m?; este lote se localiza
en el distrito C3ll, lo que permite la edificacién en
altura y el desarrollo de actividad comercial. Otros
cuatro terrenos se ofrecian a precios mayores a
US$S 1.500 el m?, todos ellos localizados en las cer-
canias de la Av. Triunvirato, y situados en el distrito
R2All, que permite la construccién en altura. En ese

GRAFICO 2. VALOR PROMEDIO DEL SUELO EN EL
BARRIO DE VILLA URQUIZA Y EN TOTAL CIUDAD. 2001 -2006
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

mismo distrito se localizan 23 terrenos cuyos precios
rondan los U$S 1.000 el m?, con excepcién de uno,
ubicado en Bauness al 2.800 (distrito C3l) que fue
ofertado en U$S 1.350,0 el m2.

Por su parte, los menores precios se registran, en
su mayoria, al norte de las vias del ferrocarril Mitre (23
de los 27 registrados), localizados en el distrito R2bll,
en donde sélo se pueden construir edificios de baja
densidad. Asi, en Pedro Rivera al 4200 un terreno de

207 m? fue ofertado en U$S 40.000, lo que equivale a
U$S 192,5 el m?, sefalandolo como el terreno mas barato
del barrio. En el sur del barrio, los precios mas bajos
se registran en el distrito R2bll, donde se relevaron
tres terrenos con precios inferiores a los U$S 500
el m2. Sin duda, la menor densidad de construccién
permitida es un condicionante de los menores precios
que se registraron con respecto al resto de la zona
sur del barrio. ¢
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| VILLA URQUIZA I

Cuadro 5. Evolucion del precio de los terrenos en Villa Urquiza

CANTIDAD M? PRECIO DEL M2 EN DOLARES VARIACION ANUAL (%)

ANO VILLA TOTAL % VILLA TOTAL % VILLA TOTAL % VILLA TOTAL
URQUIZA CIUDAD URQUIZA CIUDAD URQUIZA CIUDAD URQUIZA CIUDAD

2001
Diciembre 8l 466 55 30.458 803.035 3,8 552 555 -0,6
2002
Marzo 6 98 6,1 2302 48.943 41 749 171 75,2
Junio 5 107 41 3.495 52.307 6,7 236 213 10,8
Setiembre 28 383 13 24742 287.044 8,6 302 24] 25,0
Diciembre 29 420 6,9 [1.424 199.973 5,1 193 174 11 -46,8 -50,6
2003
Marzo 57 592 9,6 42.121 372.662 13 m3 294 -1, -63,5 8,1
Junio 33 558 59 12.954 315.478 4 340 330 31 443 54,9
Setiembre 40 642 6,2 13.747 292.001 41 372 342 8,7 19 413
Diciembre 36 641 5,6 12291 312.307 39 443 388 143 51 41,6
2004
Marzo 69 1.013 6,8 23.784 543.045 44 425 434 -2,2 55,6 41,6
Junio 8l 1.263 6,4 29.171 658.441 45 411 459 4,0 403 39,1
Setiembre 80 .435 5,6 36.610 765.664 48 471 51 -19 26,7 494
Diciembre 83 1.370 6,1 29.645 193.425 3,1 491 534 -8,0 10,8 37,6
2005
Marzo 19 1.172 6,2 38.050 701.789 54 508 551 -1,8 19,6 27,0
Junio 68 1.347 5,0 31.627 730.534 43 563 591 -4.7 17,9 28,8
Setiembre 10 1.200 58 32.451 669.513 4,8 643 631 1,9 36,6 35
Diciembre 86 [.221 1,0 271.554 674.798 4 168 11 6,4 56,5 352
2006
Marzo 94 1.299 12 34.209 683.184 5,0 804 142 84 583 34,6

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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| VILLA URQUIZA I

MAPA 3. DISTRIBUCION DEL PRECIO DE VENTA
DE LOS TERRENOS POR M? EN VILLA URQUIZA, MARZO 2006

SAAVEDRA
A

COGHLAN

Precio de venta
por m2 (U$S)

VILLA ORTUZAR

©  200- 450
@ 451-750
@ 751-1000
© 1001 - 1500
200 400
© 1501-2500 Netes

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

1 El proceso de construccién en Villa Urquiza genera
que muchas construcciones se conviertan primero en lote |
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14.4 VENTA'Y ALQUILER DE LOCALES I

En el mes de marzo de 2006 se encontraron 23 locales
en venta en Villa Urquiza, cuyas dimensiones oscilan
entre 15 m?y 1200 m?, con un tamafio promedio de
172,9 m? por local, lo que ubica a la media barrial por
debajo de los 207,6 m? promediados por la Ciudad. Es-
tos locales representan apenas el 2,1 % de los relevados
en esa medicién, y suman el |,7 % de los metros en esa
oportunidad analizados.

En lo que respecta al precio por m?, se ubic6 en
dicho mes en U$S 1.206,6 el m?, un 4,5 % arriba de
los U$S 1.154,5 por m? alcanzados por la Ciudad. En
cuanto al comportamiento de este valor, partiendo de

marzo de 2005, cuando se registraron U$S 923,0 por
m?, descendié en junio del mismo afio a U$S 891,2 por
m? volvié a bajar levemente en setiembre, llegando a
U$S 890,1 por m?, en diciembre de 2005 asciende a
U$S 989,3 el m?, llegando al valor ya mencionado de
marzo de 2006, primera ocasién en que supera el pre-
cio registrado para la Ciudad. Finalmente, la variacion
interanual entre marzo de 2005 y marzo de 2006 al-
canza para Villa Urquiza una recuperaciéon del 30,7 %;
mientras que en la Ciudad asciende un 10,9 %.

La distribucién territorial de estos 23 locales re-
gistrados en marzo, muestra que los mayores precios
se localizan entre las arterias Monroe y Juramento, en
las cercanias de la estacion de Villa Urquiza, centro

Cuadro 6. Evolucion del precio de locales en venta en Villa Urquiza

| VILLA URQUIZA

comercial del barrio. Al norte de la estacion los mayores
precios se localizan cerca de las Avenidas Triunvirato y
Congreso y especialmente hacia el Oeste, en donde el
precio promedia los a U$S 1.500 el m% Al norte de la
Av. Congreso los precios son inferiores a U$S 600 el m?,
lo que evidencia la menor actividad comercial de esta
zona de Villa Urquiza. Asi, el valor maximo se encontré
en un local ubicado en Olazabal al 4800, que se ofreciaa
U$S 5.833,3 el m% mientras que en Roosevelt al 5800 se
relevé un local a U$S 350 el m?, resultando el més bajo
entre los 23 analizados. En lo que respecta al alquiler de
locales, la cantidad de establecimientos detectados os-
cila considerablemente de una medicidén a otra, encon-
trandose una gran amplitud entre la cantidad minima-

CANTIDAD M? PRECIO DEL M? EN DOLARES VARIACION ANUAL (%)
_ VILLA TOTAL - VILLA TOTAL % VILLA TOTAL % VILLA TOTAL
ANO URQUIZA CIUDAD 0 URQUIZA CIUDAD URQUIZA CIUDAD ’ URQUIZA CIUDAD
Marzo 31 1.260 15 4.989 289.132 17 93,0 1.041,0 113
Junio 2 .18 1] 4.441 250.587 1,8 891,2 955,2 -6,7
Setiembre 2 996 1] 3.261 203.368 1,6 890,1 990,6 -10,1
Diciembre 1 982 1) 3.576 196.034 1,8 9893 1.008,1 -1.9
2006
Marzo B 1112 1] 3.978 230.807 17 1.206,6 1.154,5 45 30,7 10,9

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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| VILLA URQUIZA

y la maxima relevada en cada ocasién. Asi, la menor
cantidad de locales ofertados en venta se registré en
setiembre de 2002 (7), y la mayor en diciembre de MAPA 4. DISTRIBUCION DEL PRECIO DE VENTA DE
2001 (41). Por otro lado, de la misma manera que con LOCALES POR M2 EN VILLA URQUIZA. MARZO DE 2006
los locales en venta, los establecimientos en alquiler
en este barrio presentan un tamafno promedio por
local menor al correspondiente a la Ciudad (80 m?
contra 125 m?).

En cuanto al precio promedio del m?los valores
registrados en Villa Urquiza siguen en términos
generales la tendencia de los precios de la Ciudad,
encontrandose el valor minimo de la serie en las medi-
ciones de diciembre de 2002 y marzo de 2003, cuando
luego de descender en setiembre de 2002, lo hace
nuevamente en diciembre, llegando a los $ 9,1 por
m?, valor que mantiene en marzo del afo siguiente. El
mayor precio se detecté en marzo de 2006, cuando
llegd a los $ 29,7 por m?, luego de cuatro aumentos
consecutivos registrados a lo largo de todo el 2005,
alcanzando de esta manera una variacién interanual
positiva del 40,4 %, superior a la registrada a nivel

Ciudad (28,8 %).
. o . Precio de venta de
Como era de esperar, el patrén de distribucién de locales por m2 (U$S)

VILLA ORTUZAR

B
los locales en alquiler es similar al de los locales en 2

venta. Asi, el mayor precio de oferta se observé en S

la Av. Olazabal 4883, dor,1de por un local de 48 m? se ((; :::'_715:;0

pedia $ 8.000 por mes. Este, como otros de precios O 1401 -2000 el e e 74d
elevados, se encuentra préximo a la estacién ferrovia- Q© 20015900 ARONINS .
ria, siendo aiin mayores los precios sobre las arterias \

Monroe, Olazabal y Triunvirato. Los menores precios
se detectaron al Norte, aunque el de menor cuantia
se localiza en la calle Holmberg al 2800, donde por
la construccién de la autopista se expropié una gran
cantidad de lotes, configurando el area mas deterio-
rada del barrio. ¢

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geogréfica, DGEyC. GCBA.
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| VILLA URQUIZA

Cuadro 7. Evolucion del precio de locales en alquiler en Villa Urquiza

CANTIDAD M? PRECIO DEL M? EN DOLARES VARIACION ANUAL (%)

ANO VILLA CIUDAD % VILLA TOTAL % VILLA TOTAL % VILLA CIUDAD
URQUIZA URQUIZA CIUDAD URQUIZA CIUDAD URQUIZA

2001
Diciembre 4] 1.612 25 2.625 205.903 13 20,7 12,7 62,6
2002
Marzo 4 207 1,9 249 21.137 l,2 16,0 12,9 3,9
Junio 8 345 13 655 36.095 1,8 20,6 8,2 13,1
Setiembre 1 286 24 864 36.596 24 12,8 5,6 -18,1
Diciembre 14 397 35 1.824 44.225 4 9,1 13,3 -31,6 -55.,9 47
2003
Marzo 14 435 32 1.013 53.750 1,9 9,1 12,6 1,1 43,0 -23
Junio 12 363 33 1310 45.731 19 10,2 14,4 -29,2 -50,5 -20,9
Setiembre 9 394 13 1.242 50.895 24 14,4 14,8 28 12,7 5,1
Diciembre 14 379 3,1 1.536 40.148 6,3 13 16,3 -30,9 AN 22,6
2004
Marzo 5 334 45 1314 35.084 6,6 12,6 173 212 384 313
Junio 30 856 35 1.849 114.096 1,6 18,4 18,4 0, 80,8 218
Setiembre 21 934 29 1.660 150.234 Il 39 19,4 34 66,4 31,1
Diciembre pL} 1.032 23 1611 168.287 1,0 17,8 21,5 -173 58,0 31,9
2005
Marzo 5 1.085 1,4 68l 184.462 04 21,2 25,0 -15,3 68, 445
Junio 30 1.097 11 2.080 183.773 Il 214 12,5 -49 6,1 123
Setiembre 8 1.014 ,8 762 140.050 0,5 232 25,1 9,6 -3,0 325
Diciembre i} 1.125 2,0 851 147.296 0,6 244 218 -12,2 313 293
2006
Marzo 3 1.232 25 2481 154.007 1,6 29,1 322 -1,6 40,4 28,8

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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I Las fotos permiten ver distintos locales. A la izquierda, una peluqueria y un local cerrado.

| VILLA URQUIZAI
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GRAFICO 3. EVOLUCION DEL PRECIO PROMEDIO
DE ALQUILER DE LOCALES, 2001-2006
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

setiembre

diciembre

MAPA 5. DISTRIBUCION DEL PRECIO DE ALQUILER DE
LOCALES POR M? EN VILLA URQUIZA. MARZO DE 2006
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.
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14.5 VENTA DE DEPARTAMENTOS Y CASAS |

En el mismo momento en que se efectuaba el relevamiento
de usos del suelo, se procedié a realizar un registro del precio
de oferta de departamentos y casas en venta. En tal sentido,
se analizaron los precios de 52| departamentosy 140 casas,
distribuidos por todo el barrio de Villa Urquiza. En el caso
de los departamentos, la superficie promedio observada
fue de 72 m?, mientras que para las casas fue de 188 m?. El
precio promedio detectado para los departamentos fue de
U$S 964,0 el m?, y para las casas fue de U$S 802,7 el m?.
En lo que respecta a los departamentos, la mayor can-

| VILLA URQUIZA

MAPA 6. DISTRIBUCION DE LOS DEPARTAMENTOS EN OFERTA
Y PRECIO DEL M2EN VILLA URQUIZA. OCTUBRE DE 2005
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tidad correspondio a los de tres ambientes (202) seguidos

por los de cuatro (138) y dos (136); los de un ambiente sélo
presentan 26 unidades, los de cinco, 18y se registrd sélo
| de 6 ambientes. El precio promedio permite verificar que
exceptuando el de 6 ambientes, en los departamentos de
menor tamafo el precio del m? es mayor. Asi, en los
de un ambiente el precio promedio es de U$S 1.114 el m?,
mientras que en el caso de los de cinco ambientes es de
U$S 896 el m2.

La distribucién territorial de estos departamentos
evidencia que la mayor oferta se concentra en las cer-
canfas de la estacién Villa Urquiza. Alli es donde, por
otra parte, el Cédigo de Planeamiento Urbano permite
mayor edificacién en altura. El distrito correspondiente
es C3l, de centro a escala local, accesible y el cual puede
presentar agrupamientos de usos administrativo, comer-
cial, de servicios, etc.

Por otra parte, se aprecia una concentracién en las
zonas residenciales de densidad media-baja (R2bll y R2all)
sobre el eje de la Av. Mendoza y Juramento, por un lado,
y Av. Olazabal y Blanco Encalada por el otro.

La mayor cantidad de casas en venta seglin tamano
corresponde al tramo de las que poseen una superficie—
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

Cuadro 8. Precio de referencia de viviendas en venta en Villa Urquiza. Octubre de 2005

TIPO DE VIVIENDA

Departamentos
Casas

uss / M2
MIN.

430,0
403,6

uss / M2
MAX.

1.625,0
1.583,3

CANTIDAD SUPERFICIE
OFERTADA PROMEDIO M2

521 n
140 188

uss / M2

964,0
802,7

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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Cuadro 9. Precio de referencia de departamentos en venta en Villa Urquiza. Octubre de 2005
SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE 2 uss / M? uss / M?
p ; USS /M 7 £
CANTIDAD PROMEDIO M? MAXIMA M? MINIMA M? oY MAXIMO MINIMO
| ambiente 26 37 59 19 I.114 1.550 887
2 ambientes 136 44 94 24 1.016 1.625 608
3 ambientes 202 66 138 38 948 1.421 433
4 ambientes 138 104 250 46 915 1.405 430
5 ambientes 18 147 212 3 896 1.392 551
6 ambientes I 230 230 230 1174 1174 1174
Total 521 72 250 19 964 1.625 430

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

cubierta de 101 a 150 m2. Le siguen las unidades de
entre 201 y 300 m?, con 37, y las de 151-200, con 32
unidades. En los extremos se localizan las cantidades mas
bajas, para las casas de menor superficie, de 60 a 100
m?, se relevaron |7 unidades, y para las mas grandes,
de mas de 300 m?, |2 casas en total. Similar al caso de
los departamentos, los precios mayores corresponden a
las superficies menores. Asi, el maximo de 1.583,3 U$S
el m? corresponde a las unidades mas pequenas, y los
minimos, de entre 400 y 445 U$S, a las unidades de mas
de 150 m2. Cabe sefialar que los precios de venta son, en
promedio, mayores en el caso de los departamentos.

En cuanto a la distribucién espacial, la localizacién no
esta tan concentrada en un punto como en el caso de
los departamentos, sino que se presenta mas dispersa en
los distritos residenciales de densidad media baja R2bl y
R2bll. Esta distribucién bastante homogénea, posible-
mente se encuentra vinculada con la ocupacién histérica
de este barrio para uso residencial. ¢

Cuadro 10. Precio de referencia de casas
en venta en Villa Urquiza. Octubre de 2005

SUPERFICIE PROMEDIO
SUPERFICIE SUPERFICIE  USS /M2  USS/M?
CUBIERTA CANTIDAD PROMEDIO M2 MAX. MIN.
60-100 17 968,8 1.583,3 | 607,
[01-150 4 828,0 1318,2 | 5333
[51-200 32 7185,7 1714 | 4444
201-300 37 7593 12414 | 403,6
+ de 300 12 657,8 886,4 | 445,
Total 140 802,7 1.583,3 | 403,6

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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«S5. LOS USOS DEL SUELO EN VILLA URQUIZA»

Para realizar este trabajo se seleccionaron e identificaron
todas las manzanas y parcelas comprendidas en el 4rea de
estudio. El relevamiento de campo permitié reconocer el
uso de las 13.370 parcelas existentes dentro del poligono
que comprende la totalidad del barrio de Villa Urquiza.

En cuanto al tamaiio de las parcelas, la mayor superficie la
conforman las de tamano medio, comprendidas en el rango
que abarca entre los 250y 499 m? (49,5 %) que representan
el 40,4 % del total de las parcelas de Villa Urquiza. Las que
se ubican entre los 100 y los 249 m? retinen el 30,2 % de
la superficie (pero el 48,7 % de las parcelas relevadas), las
de entre 500 y 1.000 m?y las de mas de 1.000 m?retinen
alrededor del 10 % de la superficie total cadauna (9,8 %y 8,8
% respectivamente), representando las primeras el 4,1 %0 de
las parcelasy el | 9% las segundas. Las parcelas mas pequenas
(menos de 100 m%) componen sélo el 1,6 % de la superficie
de la zona, y representan el 5,8 % de las relevadas.

El cuadro siguiente permite apreciar los usos encontrados
en cada parcela, permitiendo relacionar este dato con el

Cuadro Il. Tamaiio de las parcelas

VILLA URQUIZA
PARCELAS TAMANO
CANTIDAD % M2 %
(+) 1000 133 1,0 335.684,4 8,8
500 - 1000 552 4 375.541,1 9,8
250 - 499 5.408 404 | 1.890319,4 | 495
100 - 249 6.506 48,7 | 1.I54.6515 | 30,2
(-) 100 111 5,8 61.817,9 1,6
Total 13370 |100,0 | 3.818.014,3 |100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

| VILLA URQUIZA

MAPA 8. PARCELAS SELECCIONADAS PARA EL RELEVAMIENTO. OCTUBRE-NOVIEMBRE 2005
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

tamano de las parcelas comprendidas para cada uso. Asi, el
primer cuadro presenta la informacién sobre parcelas cuyos
usos no son exclusivos, en las que se encuentra varios usos
(por ejemplo, una de las combinaciones mas frecuentes es la
de edificios con locales). Por otro lado, en el cuadro siguiente
se aprecian la cantidad y superficies correspondientes a las
parcelas que no combinan usos, es decir, aquellas en las que
se emplazan Unicamente edificios, locales, etc.

De esta manera, el trabajo de campo permitié reco-
nocer que en el 88 % de las parcelas se encontraba por

lo menos un edificio, porcentaje que en un 86,4 % de
los casos hace referencia a edificios de uso residencial
(45,3 % casas, 38,7 % edificios de vivienda y 2,4 % edi-
ficios de uso mixto con vivienda). La proporcién restante
se distribuye entre edificios en obra (1,3 %), y edificios
abandonados (0,1 %).

En el caso de departamentos (el 0, | 9%), se trata de 22
edificaciones, 9 al norte el barrio, entre la Av. Congreso
y Crisélogo Larralde; y los restantes en el cuadrante
sudeste , en el poligono comprendido entre las calles—

gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires»
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Bauness, Roosevelt, Naén y Sucre, con mayor densidad
en las cercanias de Triunvirato). En cuanto a los edificios de
oficinas (0,02 %), son 3: uno en Piran al 6000, en plena
zona de casas bajas, otro sobre Quesaday Av. De los Cons-
tituyentes, y el tercero en Monroe al 5100, emplazado
en el epicentro de la actividad comercial, y con 4 pisos,
es el mas alto de los tres. Le siguen en importancia las
6.440 parcelas en las que se emplazan garages privados,
48,2 % que involucra a 6.473 garages privados, cifra que
esta relacionada con el importante nimero de edificios
de vivienda con que cuenta la zona. Luego se colocan
aquellas que albergan locales, que suman el 18,2 %. En
el 2,7 % de las parcelas relevadas se localizan edificios
de destino Unico; finalmente el porcentaje ocupado por
el resto de los usos oscila entre el 1,9 % y el 0,1 %.

En cuanto al tamafo promedio de cada uso, se observa
que luego de las parcelas con plazas y plazoletas, la mayor
superficie promedio la ocupan las galerias comerciales,
seguidas de los garages. Las estaciones de servicios, los
edificios productivos, los de destino Unico, los galpones,
los lotes y los locales también se ubican por sobre la
media general. Por su parte, los edificios de uso mixto,
los edificios y los lotes de la traza de la ex AU 3 presentan
tamanos promedio mas pequenos, que se ubican por
debajo de la media general.

Mientras que en el cuadro |2 se hace referencia a
parcelas en las que se puede encontrar mas de un uso,
en el que le sigue se analizan aquellas parcelas utilizadas
para una sola actividad. Es de destacar el alto porcentaje
de este tipo de parcelas: 82,7 %. Entre ellas, cuenta ex-
clusivamente con edificios el 72,5 % (41,3 % son casas,
29,7 % edificios de vivienda —en conjunto suman un
71 % de parcelas dedicadas exclusivamente a la activi-
dad residencial- 1,2 % obras y 0,2 % repartido entre
edificios de oficinas y de departamentos), el 2,5 % esta

Cuadro I2. Uso general y tamaiio de las parcelas

CANTIDAD TAMANO EN M2
ACTIVIDAD PARCELAS % PROMEDIO TOTAL %
Con edificios [1.762 88,0 261,0 3.070.083,0 80,4
Con garages privados 6.440 48,2 296,2 1.907.388,5 50,0
Con locales 2.438 18,2 2955 120.4415 18,9
Con edificios de destino tinico 362 2,1 566,5 205.072,8 54
Con galpones 258 1,9 410,1 121.273,9 32
Con lotes ex AU 3 200 1,5 240,7 48.131,5 1,3
Con lotes 199 1,5 4294 85.4577 2,2
Con edificios productivos 145 Il 588,6 85.341,6 1,2
Con edificios de uso mixto 78 0,6 2841 22.162,9 0,6
Con garages 59 0,4 855,6 50.480,9 13
Con estaciones de servicios 5 0,1 12471 10.870,8 03
Con terrenos ferroviarios I 01 290,4 3.194)1 0,
Con plazas y plazoletas [l 0, 2.028,1 22.308,6 0,6
Con locales en galeria 10 0,1 1.002,6 10.026,4 03
Total 13.370,0 100,0 285,6 3.818.0143 | 100,0

ocupado Unicamente por edificios de destino Unico, el
2,1 % emplaza solamente a locales y el 4,1 % restante
se distribuye entre lotes, galpones, edificios producti-
vos, garages, garages privados, estaciones de servicios
y locales en galerias.

Si bien el porcentaje de parcelas en las que se em-
plazan edificios de vivienda y la baja proporcién de los
destinados a actividades econdmicas muestran la clara
preponderancia del uso residencial del suelo en esta
zona, es igualmente significativa la cantidad de parcelas
en las que se desarrollan actividades econémicas, que
suman un 24,7 % entre locales, galerias comerciales, gal-
pones, edificios de destino Unico, edificios productivos,
garages comerciales y estaciones de servicios.

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

Si se observa el tamafo promedio de las parcelas con un
solo uso, se aprecia que, al igual que en el cuadro anterior,
el mayor tamano promedio lo presentan las parcelas con
plazas, el segundo tamafio promedio mas alto es el de las
parcelas en las que se ubican Gnicamente garages comer-
ciales, seguidos de las que albergan estaciones de servi-
cios. Superan la media general las parcelas que cuentan
Unicamente con garages privados, edificios productivos,
de destino Unico, galerias comerciales, lotes y galpones.
Finalmente, las parcelas que cuentan solamente con lo-
cales, edificios o lotes de la traza de la autopista presentan
superficies promedio que se ubican por debajo de la media
general del barrio (que a su vez se sitGa por debajo de la
media general de las parcelas que combinan usos). ¢
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Cuadro I3. Uso y tamaiio de las parcelas que tienen un solo uso

CANTIDAD TAMANO EN M2
ACTIVIDAD PARCELAS % PROMEDIO TOTAL %
Parcelas inicamente con edificios 9.681 72,5 254,6 2.466.780,8 64,6
Parcelas Gnicamente con edificios de destino tnico 328 15 537 176.161,3 4.6
Parcelas anicamente con locales 278 21 265,4 13.785,2 1,9
Parcelas anicamente con lotes 193 1,4 433,7 83.696, 12
Parcelas Gnicamente con galpones 158 1,2 409,6 64.714,3 1,7
Parcelas dnicamente con edificios productivos 121 0,9 556,0 671.280,6 1,8
Parcelas Gnicamente con garages privados 30 02 563, 16.893,3 0,4
Parcelas inicamente con garages 21 0,2 157,6 20.455,6 0,5
Parcelas anicamente con estaciones de servicios 13 0,1 1143 9.285,5 0,2
Parcelas inicamente con locales en galeria 3 0,0 502,7 1.508,0 0,0
Total 13.370,0 100,0 276,2 3.818.014,3 100,0

15.1 EDIFICACIONI

El cuadro 14 permite apreciar la altura edificada en Villa
Urquiza a partir de la cantidad de pisos construidos en
edificios. Nétese que a medida que aumenta la cantidad
de pisos disminuye la cantidad de edificios, correlaciéon
que demuestra el perfil eminentemente residencial de
baja densidad del area estudiada. Se contabilizaron un
total de 12.429 edificios (1 1.875 destinados a vivienda,
oficinas o departamentos, 344 de destino Unico, 133 pro-
ductivos y 77 de uso mixto). De ellos, la mayor cantidad,
el 83,7 % (10.408 edificios) cuenta con | 6 2 pisos, el

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

10,9 % tiene entre 3 y 5, seguidos por los edificios de
entre 6 y 9 pisos que representan el 3,8 % del total. Es
de notar que los edificios de destino Unico, productivos
y de uso mixto poseen entre | y 5 pisos en su mayoria,
y que sélo el 4 % se ubican entre los 6 y 9 pisos.

En lo que respecta a los edificios de gran altura, sélo
el 1,5 % superalos 10 pisos, todos de vivienda o en obra
en estado avanzado. Este porcentaje se reparte entre 86
edificiosde 10y | | pisos (0,7 %, 15 en obra al momento
del trabajo de campo, el resto de vivienda), 70 edificios—

I Distintas edificaciones del barrio, se observan de
arriba hacia abajo: casa de un piso, edificio de vivienda
de cuatro pisos, y vivienda en duiplex de dos pisos. I
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Cuadro 14. Edificaciones por cantidad de pisos

CANTIDAD DE PISOS TOTAL %
en obra (0 pisos)* 10 0,
[-2 10.408 83,7
3-5 1.355 10,9
6-9 415 38
10-11 86 0,7
12-15 10 0,6
16-24 25 02
Total 12.429 100,0

que poseen entre |2y |5 pisos (0,6 %, 8 en obra), y 25
edificios que superan los 15 pisos (0,2 %, | en obra).
Finalmente, se encontraron |0 edificios en obra que atn
no contaban con pisos construidos, que representan el
0,1 % del total de los censados.

Al analizar la distribucién territorial de las constru-
cciones a partir de la cantidad de pisos, se puede apre-
ciar que las mayores alturas se encuentran en el centro
del barrio, en la zona comercial préxima a la estacion de
ferrocarril General Urquiza, concentrandose entre las
calles Alvarez Thomas, Pacheco y Diaz Colodrero, entre
Congreso y Blanco Encalada; Olazabal entre Ceretti y
Alvarez Thomas y Mendoza en el tramo que va desde

EDIFICIOS
EDIFICIOS % DE DESTINO %
UNIco

10 0,1
9.966 83,9 275 19,9
1.247 10,5 66 19,2
47l 4,0 3 09

86 0,7

10 0,6

25 02
11.875 100,0 344 100,0

EDIFICIOS
PRODUCTIVOS % USO MIXTO %
96 1 1l 92,
36 17, 6 18
I 08
133 100,0 77 100,0

*$6lo se contaron los que tienen 0 pisos, de lo contrario entraban en dos categorias, en obra y si tenian pisos construidos en la categoria correspondiente.

Triunvirato hasta Bucarelli, zona que corresponde al
distrito del Cédigo de Planeamiento Urbano que las
permite (C3lI). El resto del barrio se caracteriza por
alturas bajas, que se encuentran distribuidas homogé-
neamente en toda su extension.

En los siguientes dos mapas se puede apreciar la
desagregacion de la altura edilicia entre los edificios
de menos de 5 pisos y aquellos que los superan. En el
primero se observa que en un gran nimero de man-
zanas del sur y del norte del barrio la totalidad de la
edificacion tiene menos de tres plantas, mientras que
las de entre 3 y 5 pisos se distribuyen de manera mas
uniforme. Por un lado, son las edificaciones mas altas

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

de las zonas bajas, aunque en éstas generalmente no
hay mas de tres edificios de esa altura por cuadra. En
las proximidades de la estacién Urquiza la densidad es
similar, pero en este caso se localizan en contigiiidad
con edificaciones mas elevadas.

En lo que respecta a edificaciones superiores a los 6
pisos el epicentro es la estacién Villa Urquiza desde el sur
de las vias férreas hasta la avenida Olazabal y hacia el norte
hasta la avenida Congreso (entre Ceretti y Lugones). Los
de mayor altura (mas de |5 pisos) se encuentran dispersos
por esta zona, ocupando grandes lotes. La mayor altura se
encuentra la calle Mendoza al 5400, donde se emplaza un
edificio de 24 pisos sobre un lote de 634 m2. ¢
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MAPA 9. CANTIDAD DE PISOS EDIFICADOS POR PARCELA
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| VILLA URQUIZA

15.2. EDIFICIOS |

Se encontraron | 1.952 edificios, entre los que se destacé
el predominio de los residenciales. El 97,6 % de este tipo
de construcciones se compone de un 51,3 % de casas,
un 43,6 % de edificios en propiedad horizontal utilizados
para vivienda, y un 2,7 % de uso mixto con vivienda. Se
encontraron | 72 edificios en obra (1,4 %). El resto de las
categorias reinen un porcentaje que llegaal | % (0,1 %
edificios abandonados, 0,6 % de edificios de uso mixto
con vivienda, menos de 0,1 % de edificios de oficinas y
un 0,2 % de edificios de departamentos).

En el caso de los edificios divididos en propiedad hori-
zontal, se puede observar que el 99,5 % corresponde a
edificios de vivienda, lo que vuelve a poner de manifiesto
el peso del uso residencial en la zona. Sélo en el 0,4 %
de los casos conviven vivienda y oficinas, o se desarrollan
actividades administrativas en departamentos (se trata
de 22 edificios). Finalmente, los edificios de oficinas no
llegan a representar el | %. Estos datos muestran en
su conjunto la poca importancia de estos ultimos tipos
edilicios en esta zona de la Ciudad.

En cuanto a su localizacién, la mayor proporcién
de edificios de vivienda en altura se localiza sobre la—

MAPA 12. DISTRIBUCION DE EDIFICIOS DE VIVIENDA
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I Las fotos permiten apreciar distintas
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MAPA 13. DISTRIBUCION DE CASAS
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Avenida Olazébal, en torno a la Avenida Triunvirato; con-
centrandose desde las arterias Juramento hasta Blanco
Encalada; mientras que al norte de la estacién Urquiza
se da la mayor concentracién entre las Avenidas Alva-
rez Thomas y Triunvirato. En el resto de los sectores
del barrio la vivienda multifamiliar es de baja altura y
se confunde en el paisaje con las casas, aunque éstas,

COGHLAN

VILLA ORTUZAR

9"@
N
AGRONOMIA

como se mencioné previamente (Ver Metodologia) se
diferencian por la subdivisién de la estructura edilicia.
La mayor proporcién se encuentra entre las Avenidas
Congreso y Olazabal. Al norte de esta ultima decrece,
en funcién de la mayor cantidad de casas. Lo mismo
sucede en el extremo sudeste, en donde también pre-
dominan las casas. -

I Las fotos
muestran edificios
en construccion,
emplazados

sobre avenidas I

Cuadro I5. Tipologia de edificios

TOTAL AREA
TIPO CANTIDAD %
(asas 6.137 513
Propiedad horizontal 5.233 43,8
Viviendas 5.208 43,6
Departamentos 22 02
Oficinas 3 0,0
Uso mixto con vivienda 319 21
En Obra 172 1,4
Uso mixto 11 0,6
Abandonado 14 01
Total 11.952 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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| VILLA URQUIZA

Las 172 construcciones dan cuenta de un barrio en
pleno desarrollo, con obras destinadas en su mayoria
a edificios divididos en propiedad horizontal, entre los
que abundan los duplex y triplex. En cuanto a la altura
edificada, 10 obras no contaban con pisos construidos
(como se mencionara anteriormente), 74 llegaban a los
2 pisos, 45 se ubicaban entre los 3y los 5, el tramo 629
pisos reunia a 19 edificios, |5 construcciones contaban
con entre 10y || pisos, entre 12y |5 pisos sumaban
8; y finalmente | edificio llegaba a los 17. Estas obras
implican 46.426,8 m?, con un tamafo promedio de
269,9 m? por obra. Ahora, si se suma a estas |72 obras
los 21 lotes en la misma condicién, se obtiene un total
de 193 construcciones nuevas que retinen una superficie
total de 54.072,6 m?, representantes del 1,4 % del 4rea
total del barrio.

En lo que respecta a la distribucién territorial se
observa que la mayor cantidad de construcciones
se localizan en la franja que corre entre las Avenidas
Monroe y Olazabal (entre las calles Lugones y Cer-
etti). Alli, predomina la construccién residencial de
edificios de multivivienda de entre 9 y || pisos. En el
Sudoeste y Norte del barrio las obras se asocian a la
construccién de casas y duplex, aunque también se ob-
serva la construccién de edificios de destino Unico. ¢

MAPA 14. DISTRIBUCION DE LOS LOTES EN CONSTRUCCION
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I Distintas viviendas del barrio |

34

DGEyC «Unidad de Sistemas de Informacion Geografica»

© 0 0 0 0o 00 0000000000000 0000 0000000000000 00000000000 0000000000000 0000000000000 0000000000000 0000000 0 O ¢



15.3. EDIFICIOS DE DESTINO UNICO |

Se relevaron 344 edificios en los que se desarrolla una
Unica actividad, encontrandose sélo 4 cerrados (1,2 %).
Entre los que estan en funcionamiento, concentran los
mayores porcentajes los dedicados a la ensefanza
(25,9 %), seguidos de los de servicios sociales y
de salud (18,8 %), y los servicios de asociaciones
(15,9 %). El resto de los rubros (excepto aquellos edi-
ficios en los que no pudo determinarse la actividad) no
llegan a representar los 2 digitos porcentuales, supe-
rando el 5 % los edificios con actividades relacionadas
con el esparcimiento y la cultura.

Los edificios educativos relevados suman 88, repre-
sentando un cuarto del total. De ellos, mas de los tres
cuartos (86,4 %) se dedica a la educacién obligatoria o
formal en sus distintos niveles; asi, el 25 % lo consti-
tuyen escuelas secundarias, el 23,9 % establecimientos
de ensefnanza inicial, el 20,5 % colegios primarios, un
13,9 % brinda educacién tanto primaria como secundaria,
las universidades representan el 2,3 %y las instituciones
que combinan la ensefanza inicial, primaria y secundaria
sumanel I, | %. El 13,6 % restante dictan materias ex-
tracurriculares o relacionadas con el esparcimiento tales
como arte, musica o danzas (6,8 %), idiomas (4,5 %), y
artes marciales y otros (2,3%).

Al analizar la distribucién geografica de los edificios
escolares de Villa Urquiza se advierte que la mayor
concentracion se encuentra en Bucarelli y Blanco Enca-
lada. En las proximidades a este cruce se localizan ocho
establecimientos educativos, entre los que se destacan
la Sagrada Familia, el colegio Saint Jean y su jardin de
infantes, Beata y la Cultural Inglesa. En las proximidades
de Olazabal y Altolaguirre se encuentran seis edificios
de este tipo. Al norte de las vias férreas la mayor —

Cuadro 16. Edificios de destino tinico

Ensefianza
Servicios sociales y de salud

Servicios de asociaciones

Destino (nico
sin atencion al piblico / otros

Esparcimiento y cultura
Salones de fiestas

Servicios empresariales y otros

Intermediacion financiera
(bancos, seguros y financieras)

Administracion Piblica

Servicios de hoteleria

Distribucion de energia eléctrica
Comisarias y dependencias policiales
Oficinas

Mayorista de articulos de libreria
Reparacion de audio y video

Total

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

CANTIDAD %
88 25,9
64 18,8
54 15,9
38 1,2
n 6,5
17 5,0
13 3,8
10 29
10 29

9 2,6
1 11
4 1,2
1 0,6
I 03
I 03
340 100,0

| Edificios de destino unico l
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| VILLA URQUIZA

concentracion se produce sobre las Avenidas Triunvirato MAPA 15. EDIFICIOS DE DESTINO UNICO

y Congreso, en donde se localizan otras |6 instituciones
educativas. En el resto del barrio la distribucién es mas
homogénea, aunque al este de la Av. Triunvirato la canti-
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de kinesiologia, entre los mas numerosos.

La distribucidon geografica muestra que la mayor
cantidad de geriatricos se emplazan al oeste de la Av.
Triunvirato y hasta la calle Pestalozi; alli, las casas bajas
y la cercanias a los medios de locomocién hacen propi-
cio el desarrollo de actividades de salud, sobre todo
si se tiene en cuenta que en la zona Norte el mayor
poder adquisitivo permite a la poblacién acceder a
estos sistemas privados. Los servicios de asociaciones
(sindicatos, iglesias y centros no gubernamentales) se
distribuyen de manera mas uniforme, aunque al igual
que en los servicios deportivos se observa una mayor
cantidad en las cercanias de la estacién, que oficia de
centro barrial.

Las Asociaciones agrupan 54 instituciones, que re-
presentan el 15,9 % del total de los edificios de destino
Unico hallados. Las dedicadas a las actividades religiosas
son las que resultan mas numerosas, con 33 edificios que
representan el 61,1 %. Entre ellos, 27 son iglesias, en su
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geogréfica, DGEyC. GCBA.

mayoria del culto catdlico (17), y en menor medida evan-
gélicas (5). También resultan importantes en términos
porcentuales los centros de jubilados, que con 8 sedes
agrupan el 14,8 % de las asociaciones.

En este barrio se relevaron 22 edificios de destino
Unico dedicados al esparcimiento y la cultura (6,5 % del
total), cifra que ubica a esta actividad en el cuarto puesto
en importancia dentro de este tipo de establecimien-

tos. Los | | clubes registrados retinen el 50 % del total,
seguidos por los 6 gimnasios (27,3 %) que funcionan
en este tipo de construccién. El resto de los edificios
se reparte entre 2 sedes de empresas de television por
cable, | biblioteca del Gobierno de la Ciudad, | pelotero
y | teatro. Es de destacar dentro de esta agrupacién el
ex cine 25 de Mayo, icono del barrio, que actualmente
se encuentra en refaccion. ¢

36

DGEyC «Unidad de Sistemas de Informacion Geografica»

© 0 0 0 0o 00 0000000000000 0000 0000000000000 00000000000 0000000000000 0000000000000 0000000000000 0000000 0 O ¢



©0e00O000CO0CO0OCEOO

MAPA 6. EDIFICIOS DE DESTINO UNICO DE ENSENANZA

Edificios de destino unico

°
°

| VILLA URQUIZA

MAPA 17. EDIFICIOS DE DESTINO UNICO
DEDICADOS A SERVICIOS SOCIALES Y DE SALUD

SERVICIOS DE ASOCIACIONES

SERVICIOS DE ESPARCIMIENTO,
CULTURALES Y DEPORTIVOS

SERVICOS SOCIALES Y DE SALUD

I De izquierda a derecha:
Colegio Sir Thomas Malory,
Cultural Inglesa

y Cine 25 de Mayo. |
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1 5.4 EDIFICIOS PRODUCTIVOS |

Dentro de los edificios catalogados como productivos
se contaron |33 establecimientos, entre los cuales |17
(12,8 %) no estaban funcionando. De los que se constaté
en funcionamiento, en el 73,3 % de los casos (85 edificios)
no pudo identificarse la actividad desarrollada*. De los
31 restantes, 10 se dedican a la fabricacién de productos
de madera y manufacturas (8,6 %), 6 a la elaboracién de
productos alimenticios y bebidas (5,2 %) y 3 a la fabri-
cacién de maquinaria y equipo (2,6 %). Los que fabrican
productos textiles, productos quimicos, los que cortan y
venden metales por mayor Y las editoriales e imprentas
cuentan con 2 establecimientos cada uno (1,7 % cada uno);
y finalmente, uno funciona como depdsito, otro se dedicaa
la fabricacion de papel y sus derivados, otro a la fabricacion
de productos de plastico y un dltimo a la elaboracién de
productos de metal (0,9 % del total).

En lo que respecta a la distribucién territorial, el mapa
I8 permite advertir que la mayor concentracién se pro-
duce en el sector Oeste, especialmente entre las calles
Cerettiy Av. De los Constituyentes, donde coexisten edi-
ficios productivos, con otros de diversas actividades que
conviven con la gran cantidad de edificios de uso residencial
que predominan en la zona. Alli, se emplaza el distrito E3,
que permite una mayor diversidad de usos que en otras
zonas del barrio. Hacia el Norte también se agrupan un
numero destacado de edificios productivos, en su mayoria
de pequeno porte, que conviven con las areas residen-
ciales, merced al bajo precio relativo de los terrenos que
hacen propicio el desarrollo de esta actividad. ¢

* Entre este tipo de establecimientos, no es importante para la activi-
dad que desarrollan que la misma pueda identificarse desde afuera, ya que
no trabajan con el piblico que eventualmente pasa por la puerta, y entra,
esta podria ser la razén por la que en la mayoria de los mismos no haya
carteles identificatorios, y por lo tanto, no puedan ser clasificados.

—~——
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() DEL HELang

Cuadro 17. Edificios Productivos

Edificios productivos

Fabricacion de productos
de madera y manufacturas

Elaboracion de productos
alimenticios y bebidas

Fabricacion de maquinaria y equipo
Fabricacion de productos textiles
Fabricacion de productos quimicos
Venta por mayor

Edicion e impresion

Fabricacion de papel

y productos de papel

Fabricacion de articulos de plastico
Fabricacion de productos de metal
Depésitos

Total

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

CANTIDAD %
85 133
10 8,6

6 52
3 2,6
1 1,7
2 1,7
1 1,7
2 1,7
| 0,9
| 0,9
I 0,9
I 0,9
116 100,0

I Los edificios productivos no son muy representativos del barrio. Las fotos muestran tres de ellos. |

Cuadro 18. Galpones

Galpones

Rubro automotor

Depdsito y servicios
complementarios al transporte
Comercio

Servicios de esparcimiento,
culturales y deportivos
Elaboracion y fabricacion
Transporte

Organismos piiblicos

Total

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacidn Geografica. DGEyC. GCBA.

CANTIDAD %
102 429

86 36,1

29 12,2

1 29

6 15

5 1l

2 08

| 04

238 100,0
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15.5 GALPONES |

Es de destacar la gran cantidad de galpones hallados y la baja
proporcion de los mismos que se encontraban cerrados;
248 en total, y sélo 10 cerrados (4 %). Entre los que se
encuentran en uso, al igual que en el caso de los edificios
productivos —aunque en menor proporcién, se especula
que por la misma razén- en el 42,9 % de los casos no
pudo identificarse la actividad desarrollada. Dentro del
resto, en 86 galpones (36,1 %) se desarrollan actividades
relacionadas con el rubro automotor, en su mayoria talleres
mecanicos y de chapa y pintura, y en menor proporcién
gomerias y lavaderos de autos. Le siguen en cantidad
29 galpones (12,2 %) utilizados como depésitos o para
servicios complementarios al transporte. Los dedicados
al resto de las actividades retinen 2| galpones repartidos
en actividades comerciales (7, en su mayoria corralones
de materiales), servicios de esparcimiento, culturales y
deportivos (6), elaboracién y fabricacién de productos
(5), actividades relacionadas con el transporte (2), y or-
ganismos publicos (I).

La distribucion territorial de los galpones muestra una
localizacién bastante uniforme en la zona analizada, con
excepcién de las proximidades a la estacién de Villa Urquiza,
donde debido a la intensidad de uso, hace que este tipo de
edificio se desplace a otras zonas del barrio (y de la Ciudad).
El mayor predominio se aprecia en el sureste del barrio, zona
perteneciente al proyecto trunco de la autopista, sobre las
calles Holmbergy Donado. En lo que respectaa la localizacién
de galpones en donde se realizan actividades relacionadas con
el rubro automotor (reparacién, chapa y pintura, autoradio,
etc.) se destaca su localizacién sobre las avenidas Congreso,
La Pampa, De los Constituyente y Triunvirato. En el norte del
barrio la distribucién es mas homogénea, coexistiendo con
los edificios productivos y las casas. ¢

| VILLA URQUIZA

MAPA 18. EDIFICIOS PRODUCTIVOS
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I Distintos galpones, de izquierda a derecha: un taller de cafios de escape, un taller de reparacion de bombas
inyectoras y un depésito |
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* | VILLA URQUIZA

MAPA 19. DISTRIBUCION DE LOS GALPONES
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15.6 USO MIXTO I Cuadro 19. Uso mixto

Uso Mixto
Ensefianza

Se encontraron 77 edificios de uso mixto; de los que
en el 54,5 % de los casos no se identificé la actividad
desarrollada. Entre el resto, el 14,3 % se dedica a la
ensenanza (| | establecimientos que incluyen jardines
de infantes, establecimientos secundarios, terciarios,
de ensenanza de informatica, idiomas y artes marcia-
les), el 13 % gimnasios (10), el 2,6 % salones de fiestas Total
(2) y el 1,3 % consultorios odontoldgicos ().

Gimnasios
Salones de fiesta

Servicios empresariales y otros

Servicios sociales y de salud

© CHAPAY PINTURA

© GOMERIA

© LAVADERO DE AUTOS
@ TALLER MECANICO

MAPA 20. GALPONES DEL RUBRO AUTOMOTOR

Rubro automotor

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

CANTIDAD %

4
Il
Il
10
2
I

77

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

545 En lo concerniente a la distribucién de estas parce-
143 las, se puede apreciar que el mayor nimero se localiza
143 sobre la Av. Triunvirato, donde coexisten locales en
13,0 planta baja con actividad comercial en el primer piso.
2,6 Estas construcciones antiguamente eran viviendas,
13 pero con la densificacién comercial se fueron trans-
100,0 formado en gimnasios, salones de fiestas o institutos

educativos. ¢
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MAPA 21. LOCALIZACION DE LAS PARCELAS DE USO MIXTO
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

15.7 LOTESI

Se encontré un gran nimero de lotes en Villa Urquiza,
se trata de 199 parcelas que ocupan 85.457,7 m?, repre-
sentando el 2,2 % del area total del barrio. Su superficie
promedio de 429,4 m? se ubica por sobre la media gene-
ral de 285,6 m2. Entre ellos, el 81,9 % no registraba
actividad en el momento del relevamiento, el 10,6 %
se encontraba en obra, en 5 funcionaban depésitos o
servicios complementarios al transporte (como playas de
estacionamiento al aire libre), en 4 campos de deportes,
en 3 canchas de fitbol, en 2 se desarrollaban actividades

I Las fotos permiten identificar distintos lotes, de izquierda a derecha: arriba,
edificio tapiado ofrecido como lote y un lote en esquina. Abajo, ex playa de
estacionamiento y lote. I

comerciales (| viveroy | de venta de materiales para la
construccion) y en el restante una herreria.

En cuanto a los lotes en obra, involucran una super-
ficie total de 7.645,8 m?, con un tamafo promedio de
364,1 m? por obra. En aquellos en los que las obras se
encontraban més avanzadas, se encontré un futuro edi-
ficio en propiedad horizontal, que contaba con |5 pisos
(sobre Cullen casi en la interseccién con Triunvirato),
dos del mismo tipo, uno con 8 y otro con 5 pisos, y
finalmente otros 4 cuyas alturas estaban comprendidas
entre | y 3 pisos construidos al momento del trabajo
de campo.

Cuadro 20. Uso de los lotes
CANTIDAD %

Lotes 163 819
En obra 2 10,6
Depdsito y servicios

complementarios al transporte 5 25
Campos de deportes 4 20
Canchas de fiitbol 3 1,5
Comercio 1 1,0
Herrerias | 0,5
Total 199 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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Como se mencionara anteriormente en este trabajo,
existen 200 parcelas agrupadas en la categoria Ex AU 3,
cuyo caso es particular: actualmente en ellas se empla-
zan plazas y plazoletas, que fueron generadas a partir de
la demolicién de unas 800 construcciones expropiadas a
fines de los anos 70 para la realizacién de la Autopista 3,
que uniria la zona norte con la sur de la Ciudad. Dicho
proyecto no se llevé a cabo, y los lotes demolidos com-
prendidos en el area de estudio se parquizaron, estando
prohibido actualmente construir en ellos. Por esta razén
fueron contados como plazas, aunque podria tenérselos
en cuenta como parcelas utilizables para la construccion,
maxime si se considera el impacto en el desarrollo de la
zona que genera la llegada a las cercanias de estos lotes
de la linea B de subterraneos*, hecho que, entre otros
factores, sin dudas contribuyé alimpulso de la construc-
cién en la zona; de esta manera, el porcentaje de lotes
en Villa Urquiza ascenderia al 3 % sobre el total de
parcelas de Villa Urquiza, incrementando en alrededor
de un 56 % su territorio, pasando de 85.457,7 m? de
superficie a 133.588,7 m? libres (3,5 % de la superficie
total del barrio). ¢

*En este sentido, la Legislatura portefna sancioné en 1999 la
Ley 324 que crea la Comisién de Seguimiento de la AU 3 para darle
tratamiento al tema.

MAPA 22. DISTRIBUCION DE LOS LOTES
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15.8 GARAGES COMERCIALES I

Se encontraron apenas 59 garages comerciales en Villa
Urquiza, distribuidos en la misma cantidad de parcelas.
Estos establecimientos representan el 1,3 % de la su-
perficie total del barrio, y su tamafio promedio triplica
el promedio general. La escasa cantidad de garages se
debe en gran parte a que la mayor parte de las casas
cuentan con garages propios, ademas, al ser una zona de

42
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Cuadro 2I. Superficie construida
en garages de Villa Urquiza

SUPERFICIE M?

PROMEDIO TOTAL %
Con garages 855,6 504809 1,3
Total 285,6 3818014,3 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

Cuadro 22. Garages por cantidad de pisos

PISOS CANTIDAD %
Playa [ 1,7
I 38 64,4
2 14 3,1
3 4 6,8
5 2 34
Total 59 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

viviendas bajas, una gran cantidad de automotores son
dejados en la via publica.

Atendiendo a la construccién en altura, se observa que
mas de los tres cuartos (88,1 %) de los garages tienen
hasta 2 pisos (64,4 % | piso, 23,7 % 2 pisos), cuatro
establecimientos cuentan con 3 pisos (6,8 %), 2 poseen
5 pisos (3,4 %), y solamente | es una playa (1,7 %). En

| VILLA URQUIZA I

MAPA 23. DISTRIBUCION DE GARAGES
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lo que respecta a la distribucién en el territorio la mayor
proporcién se localiza al sur de la Av. Congreso, en las
inmediaciones de las principales arterias (Av. Olazabal,
Triunvirato y Mendoza).

En esta area se encontré una gran cantidad de ga-
rages privados (6.440, lo que se podria interpretar de
la siguiente manera: aproximadamente | de cada dos

edificios posee un garage), correspondientes a las casas,
edificios de vivienda, de destino Unico y productivos que
realizan la actividad de carga y descarga dentro de la
misma parcela. En este sentido, la distribucién es bas-
tante homogénea, encontrandose en toda la zona una
importante concentracién que tiene correlato con la gran
cantidad de casas que se emplazan en este barrio. ¢
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«SITUACION ACTUAL DE LA OCUPACION
DE LOCALES COMERCIALES EN VILLA URQUIZA»

El relevamiento realizado por la USIG en el barrio de
Villa Urquiza durante los meses de octubre y noviembre
de 2005 dio cuenta de la existencia de un total de 3.628
locales, de los cuales 3.455 se situaban ala calley 173 se
distribuian en las diez galerias existentes. De este total,
2.716 se encontraron en funcionamiento y 909 cerrados,
lo que arroja una tasa de vacancia del 25,1 %. Esta pro-
porcién sin embargo resulta muy dispar entre los locales
a la calle y los ubicados en galerias; asi, comprende al
24,1 % de los locales ala calle (83 1), porcentaje que casi
se duplica en las galerias, alcanzando al 45,1 % de estos
establecimientos (78).

16.1 DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES ACTIVOS |

La distribucién geografica de los locales en actividad
muestra una mayor cantidad en la zona Sur del barrio,
con epicentro en torno a la Estacién Villa Urquiza,
a lo largo de las Avenidas Monroe y Triunvirato, asi
como en algunos tramos de las arterias Olazabal,

MAPA 24. DISTRIBUCION DE LOCALES ACTIVOS
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Congreso, Mariano Acha, Alvarez Thomas, De los
Constituyentes, y en menor medida en las arterias
La Pampa y Nunez.

Asimismo, se observa otro epicentro al norte de
la estacién, entre las calles Pedro Rivera, Cullen y
Bucarelli, donde la mayor densidad edilicia posibilita

el desarrollo de la actividad comercial. Por otro lado,
resulta visible la ausencia de locales sobre el sudeste
del barrio, en donde se localiza una zona residencial
exclusiva de baja densidad. Sin embargo hacia el norte,
aunque la densidad residencial es baja, se aprecia un
minimo de uno o dos locales por cuadra.4
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MAPA 25. DISTRIBUCION DE LOCALES CERRADOS
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16.2 DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES INACTIVOS |

El mapa con la ubicacién puntual de locales cerrados
permite apreciar una distribucién mas homogénea que
para los activos, destacandose la escasa presencia de lo-
cales inactivos en los alrededores del epicentro ubicado
en torno a la Estacién de Villa Urquiza.

COGHLAN

VILLA ORTUZAR

AGRONOMIA

Por otra parte, en la Avenida Olazabal, de Andonegui
a De los Constituyentes, se aprecia una importante can-
tidad de establecimientos cerrados, al igual que sobre la
Avenida de los Constituyentes. Finalmente, también se
observa un considerable nimero de locales sin actividad
en la zona al norte de las vias férreas, distribuidos homo-
géneamente hasta el limite del barrio. ¢

| VILLA URQUIZA

I Las fotos muestran locales del rubro Venta de Alimentos
y bebidas. Se aprecia una tipica panaderia de barrio, y un
tradicional almacén |
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1 6.3 GALERIAS COMERCIALES |

En todo el barrio de Villa Urquiza se hallaron 10 galerias
comerciales, ubicadas en las zonas de alta densidad
comercial, sobre las arterias de mayor transito tanto
peatonal como vehicular. Asi, 4 se localizan sobre la
Avenida Triunvirato, otras 3 en la interseccién con ésta,
otra a 150 metros, y las 2 restantes se hallan una sobre
Monroe, y la otra sobre Mariano Acha, a 100 metros de
su cruce con Monroe.

Estas galerias se emplazan en parcelas de grandes di-
mensiones, con tamanos medios que triplican al tamafo
promedio general de las parcelas, y ocupan una superficie
total de 10.026,4 m2. Ahora, si se consideraalas parcelas
ocupadas Unicamente por galerias (3 casos), suman |.508
m?, y sutamafo promedio, aunque auin se ubica por sobre
la media general, desciende a 502,7 m?.

Cuadro 23. Tasa de vacancia por galeria

CANTIDAD %

Gral. Mariano Acha 2584 1 100,0
Av. Triunvirato 4336 34 941
Monroe 5134 35 49
Av. Triunvirato 4361 35 40,0
Cullen 5116 5 40,0
Av. Triunvirato 4135 14 351
Blanco Encalada 5032 26 [1,5
Olazabal 5036 6 0,0
Av. Triunvirato 4488 6 0,0
Monroe 3820 5 0,0
Total 173 45

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

MAPA 26.DISTRIBUCION DE GALERIAS EN VILLA URQUIZA
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Cantidad de locales por galeria

Se encontré un promedio de |7 locales por galeria. La
mitad de las mismas es de tamafo pequefo (hasta 10
locales) y la otra mitad de tamafio grande (de 26 a 35
locales). Se encontré sélo una, que con 14 locales, se ubica
en el tramo medio.

De las relevadas, se destacan por poseer la mayor
cantidad de locales dos galerias, una situada en Monroe al
5134,y otraen Triunvirato al 436 |, cada una de ellas con 35
locales, ambas con tasas de vacancia que oscilan alrededor
del 40 % (42,9 % la primera y 40,0 % la segunda).

De estas |10 galerias, 3 se encontraban totalmente
ocupadas, (las de Olazabal al 5036, Triunvirato al 4488 y
Monroe 3820), todas de tamafo pequeno (las dos prime-
ras poseen 6 locales y la ultima 5). En el otro extremo,
se encuentran las galerias localizadas en Mariano Acha al
2584, por un lado, donde los 7 locales que posee se en-
contraron cerrados; y en la otra, ubicada en Triunvirato
4336, de sus 34 locales, el 94, | % se encontré sin actividad.
Del resto, salvo la de Blanco Encalada, todas se ubican
con tasas de vacancia que gravitan en torno a la general
del 45,1 %. ¢
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1 6.4 TASA DE OCUPACION POR CALLE I

Como se mencionara anteriormente, la tasa de vacancia
general de locales de Villa Urquiza es del 24,1 %, y resulta
interesante ver coémo se comportan las distintas calles y
avenidas del barrio. Es de destacar que de las 68 calles
relevadas, en todas se encontré por lo menos un local.

En cuanto ala cantidad de locales por calle, se observa
que entre Monroe, la Avenida Triunvirato y la Avenida
Olazabal, agrupan a un cuarto del total de este tipo de
establecimientos en Villa Urquiza, en un rango que va
de los 217 a los 350 locales; representando la primera
el 10,1 % del total, el 9,8 % la segunda y el 6,3 % la
tercera. Atendiendo a la tasa de vacancia, cada una de
ellas presenta proporciones inferiores en no menos de
diez puntos porcentuales a la tasa general (14,6 %,
1,5 % y 8,8 % respectivamente).

El siguiente 25 % se reparte en ocho calles, en un
rango que va desde los 156 locales a los 86, superando
cinco de estas ocho arterias los cien establecimientos.
En cuanto a su tasa de vacancia, salvo en los casos de
Congreso (156 locales), Alvarez Thomas (98 locales) que
se ubican con cifras cercanas a las de las calles con mayor
cantidad de locales (14,1 %y 14,3 % respectivamente), y
de Nunez (1 | | locales), que en el otro extremo supera en
14,6 puntos porcentuales a la tasa de vacancia promedio;
el resto de los valores rondan a la tasa general, con cifras
comprendidas entre el 22,1 %y el 26,4 %.

Por otro lado, entre las siete calles con ocupacién
plena, cinco cuentan sélo con un local, una con dos, y la
restante con |6. En cuanto a las seis calles con tasas de
vacancia del 100 %, en todos los casos se trata de calles
cuya extensiéon maxima es de 400 metros y que cuentan
solamente con un local. ¢

I Galeria sobre la Avenida Triunvirato y Blanco Encalada
“Paseo de Homs”’. |

Cuadro 24. Locales por sector de actividad

RAMA

Comercio
Servicios

Rubro automotor
Gastronomia
Industria

Total

16.5. COMPOSICION DE LOCALES
POR SECTORES DE ACTIVIDAD I

Como se mencionara anteriormente, se encontraron
un total de 2.716 locales en funcionamiento. El 52,5 %
corresponde al sector comercial; el 33,6 % al sec-
tor servicios, de los cuales el 6,4 % corresponde a
locales gastronémicos; el 7,9 % a locales vinculados
al rubro automotor, y finalmente un 6,0 % a locales
industriales. Los locales a la calle siguen el mismo
ordenamiento de la distribucién total, lo mismo su-
cede con los ubicados en galerias, salvo para el caso
de los locales del rubro automotor, inexistentes en
estas Ultimas, y los de gastronomia, que a diferencia
del caso de los frentistas, se ubican por debajo de
los industriales. ¢

TOTAL AREA A LA CALLE EN GALERIAS
LOCALES % LOCALES % LOCALES %

.425 52,5 1.364 52,0 61 64,2

140 1) 113 N 11 284

214 19 214 8,2

173 6,4 1712 6,6 I Il

164 6,0 158 6,0 6 6,3
2.716 100,0 2.621 100,0 95 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geogréfica. DGEyC. GCBA.
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16.6 LOCALES DEL SECTOR COMERCIALI

Corresponden al sector comercial la mayor cantidad de
locales activos (1.425) repartidos 1.364 a la calle y 61
en galerias. Estos se distribuyen en |7 rubros, que se
ordenan en forma diferente entre los locales frentistas
y los de las galerfas.

Asi, entre los primeros, la primera posicién la ocupan
los locales dedicados a la Venta de alimentos y bebidas,
que con 483 establecimientos representan el 34,1 %
seguidos por 246 locales (18,0 %) que venden Productos
textiles, prendas y accesorios. Por su parte, entre los lo-
cales ubicados al interior de galerias, la primera posicién
la ocupan los de venta de Productos textiles, prendas y
accesorios, que abarcan el 39,3 % del total (24 locales),
seguidos por los locales que venden Calzado y marro-
quineria (14,8 %), rubro que se ubica en el séptimo lugar
entre los frentistas, representando el 2,9 %.

Los locales dedicados a la venta de Articulos para
el hogar y a las Reparaciones en general se ubican en
tercera y cuarta posicién entre los establecimientos a la
calle, representando el 11,2 % y el 8,9 % respectiva-
mente; mientras que entre los galeristas estos rubros
comparten la tercera ubicacién, agrupando el 13,1 % de
establecimientos cada uno. El cuarto lugar corresponde
alos locales de venta de objetos de decoracién, que con
apenas 5 locales representan el 8,2 % de los estableci-
mientos comerciales ubicados en galerias.

En quinto lugar se ubica el rubro de venta de Mate-
riales para la construccion, ferreteria, pintureria y vi-
drios (6,8 %), que no cuenta con locales en las galerias.
En ésta, este lugar lo ocupan los locales de Productos
farmacéuticos, cosméticos e instrumental médico y los
de Venta de alimentos y bebidas (4,9 % cada uno), rubro
que a su vez ocupa la sexta posicién entre los locales a

Cuadro 25. Composicion de locales del sector comercial

TOTAL AREA A LA CALLE EN GALERiAS
ACTIVIDAD LOCALES % LOCALES % LOCALES %
Venta de alimentos y bebidas 486 34, 483 35,4 3 49
Prod. Textiles, prendas y accesorios 210 18,9 246 18,0 24 393
Articulos para el hogar 161 I3 153 11,2 8 13,1
Reparaciones en general 129 91 121 89 8 13,1
Mat. de construccion, ferreteria, pintureria , vidrios 93 6,5 93 6,8
Prod. Farmacéuticos, cosméticos e instrum. médico 74 52 11 52 3 49
(alzado y marroquineria 48 34 39 19 9 14,8
Objetos de decoracion 45 3,2 40 29 5 8,2
Librerfas comerciales y papelerias 43 3,0 4 3 [ 1,6
Optica, relojeria y joyeria 28 20 28 11
Muebles 25 1,8 25 1,8
Venta de libros, diarios y revistas 8 0,6 8 0,6
Antigiiedades 6 0,4 6 0,4
Venta por mayor de méquinas y herramientas 4 03 4 03
Venta por mayor de alimentos y bebidas 1 0, 1 0,
Venta por mayor de equipamientos comerciales 1 0, 2 0,
Venta por mayor de materiales para la construccion I 0, I 0,
Total 1.425 100,0 1.364 100,0 61 100,0

la calle (5,2 %). Finalmente, las Librerias comerciales y
papelerias se posicionan en sexto lugar en las galerias,
con apenas | local (1,6 %).

Los rubros descriptos suman el 85 % del total de los
locales del sector comercial relevados. La proporcién
restante se reparte entre 28 locales de Optica, relojeria
y joyeria (2%), 25 de Muebles (1,8 %), y con menos de
10 cada uno los de Venta de libros, diarios y revistas (0,6 %),
Antigiiedades (0,4 %), Venta por mayor de maquinas y

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geogréfica. DGEyC. GCBA.

herramientas (0,3 %), Venta por mayor de alimentos
y bebidas (0,1 %), Venta por mayor de equipamientos
comerciales (0,1 %) y Venta por mayor de materiales
para la construccién (0,1 %), todos ellos a la calle.

La distribucién territorial de los locales del sector
comercial muestra con mayor claridad la concentracién
en las principales arterias del barrio (las avenidas Triun-
virato, Monroe y Olazabal), notandose una menor con-
centracion en el resto de las zonas del barrio.
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MAPA 27. DISTRIBUCION DE LOCALES DEL SECTOR COMERCIAL
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Los locales comprendidos en el rubro alimenticio
suman 486 locales (34,1 %), y a fin de abarcar total-
mente al sector, se presenta a continuaciéon un andlisis
de todos los locales vinculados con el rubro, tanto los
elaboradores como vendedores. Para ello se incorpo-
raron 80 locales industriales vinculados con la elaboracién
y comercializacién de alimentos y bebidas, tales como las
Fabricas de pastas, y los locales que elaboran productos
de panaderia o heladeria, con lo que se llega a un nimero
total de 566 locales.

Analizando este sector, lo primero que se destaca es la
escasa presencia de este tipo de locales en galerias, donde
cuenta con sélo 3 representantes (2 Almacenes y dietéticas
y | local de Despacho de pan). En cuanto al peso relativo
de cada rubro en ladistribucién, se observa que los Kioscos
y Maxikioscos ocupan la primera posicién, abarcando con
181 negocios al 32 % de estos locales. En segundo lugar,
con 88 locales (15,5 %) se ubican los Almacenes vy las di-
etéticas, y en tercero los 71 locales (12,5 %) de Fruterias
y verdulerias; ambos representan establecimientos tipicos
del rubro dedicados a la venta de alimentos, bebidas y
otros articulos domésticos, que se encuentran dispersos
en todo el barrio, ya que se orientan eminentemente al
publico residente. En cuarto lugar se ubican los Autoser-
vicios y supermercados, que suman 60 locales (10,6 %),
en quinto, con 45 establecimientos (7,9 %) se posicionan
las Carnicerias y granjas. El sexto puesto lo ocupan los 40
locales industriales (7,1 %) dedicados a la Elaboracion de
productos de panaderia.

La distribucién territorial permite advertir que a pesar de
la mayor concentracion sobre las principales arterias, estos
locales se encuentran esparcidos hacia el interior del barrio,
fundamentalmente panaderias y fabricas de pastas. En este
caso, por el tipo de comercios, denominados barriales, la
cercania a las viviendas es un atributo fundamental.

gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires»
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El rubro textil cuenta con 270 locales que representan
el 18,9 % del sector comercial. A diferencia de los del
rubro alimenticio, estos establecimientos resultan mas
importantes en las galerias, donde agrupan al 40 % de
los locales activos del rubro comercial.

Tanto en los locales a la calle como en los ubicados
en galerias, la mayoria corresponde a venta de Prendas
y accesorios (que en las galerias reine practicamente
a la totalidad de los locales del rubro, 91,7 %). Este
agrupamiento comprende a los locales de venta de
indumentaria y accesorios de vestir en general, venta
de indumentaria infantil y casas de lenceria entre otros,
sumando en conjunto 223 locales (82,6 %, 201 comer-
cios a la calle y 22 en galerias). Este rubro se completa
con 38 casas de venta de Productos textiles (14,1 % del
total del rubro, con sélo | local en galeria), en el que se
incluyen locales de venta de telas y alfombras, articulos
de blanco y mercerias. Finalmente, se encuentran 9 ferias
americanas (3,3 %, 8 a la calle).

En este rubro, la concentracién territorial en las
cercanias de la estaciéon Urquiza es consecuencia de
la consolidacién del eje de la Avenida Triunvirato como
centro comercial del barrio. En el resto del barrio anali-
zado, este tipo de locales se encuentra dispersos y estan
vinculados, de la misma manera que en el caso de los
locales del rubro alimenticio, al negocio de proximidad.

Dentro del rubro de venta de Articulos para el hogar
se han contado |61 establecimientos, que alcanzan al
I'1,3 % de los que componen la rama comercial, pro-
porcién que resulta similar entre los que son a la calle y
los ubicados en galerias, aunque en términos absolutos
los segundos sélo cuentan con 8 locales en este rubro.
La mayor cantidad de locales la constituyen los dedicados
a la venta de Articulos para el hogar (18 %), que com-
prende casas de articulos de telefonia, de venta de elec-

MAPA 28. DISTRIBUCION DE LOCALES DEL SECTOR ALIMENTICIO
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Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

trodomésticos, de instrumentos musicales y disquerias,
entre otros. Representando el | I,8 % cada uno, las casas
de Jugueteria y cotillén y las que venden Elementos de
computacién, maquinas y equipos de oficina ocupan la
segunda posicién entre el total de locales de venta de
articulos para el hogar. Este orden es el mismo entre
los establecimientos a la calle (donde representan el

11,8 %Yy el 9,2 % respectivamente), y varia entre los que
se sitlian en galerias, donde los de articulos del hogar son
los que congregan mas locales, ubicandolos en la primera
posicién, mientras que los primeros sélo cuentan con un
establecimiento.

Se encontraron 129 (9,1 % de los locales comerciales
activos) establecimientos dedicados a las reparaciones
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MAPA 30 . DISTRIBUCION DE

MAPA 29. DISTRIBUCION DE LOCALES DEL RUBRO TEXTIL LOCALES DE VENTA DE ARTICULOS PARA EL HOGAR
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en general, cifra que los ubica en cuarta posicién dentro
del sector comercial. Al igual que en el caso anterior, los
comercios de este rubro no resultan muy importantes
en las galerias, donde suman 8 locales (3 cerrajerias, 3
de reparaciéon de PC y 2 de reparacién de electrodo-
mésticos). Las primeras cinco posiciones agrupan el
80,6 % del total de locales, con diferencias absolutas
en términos de cantidad de locales que no superan los
4 establecimientos.

Metros

[e]

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

Los locales de Reparaciéon de electrodomésticos
son los que cuentan con mas casas, sumando el 20,2 %;
con el 17,1 % le siguen los de Compostura de cal-
zado, y con alrededor de dos puntos porcentuales
menos (15,5 %) se ubican en tercera posicién las
cerrajerias. Las tapicerias concentran el 14,7 % vy
los locales de Reparacién de TV, audio y video el
13,2 %, ubicandose asi en cuarta y quinta posicién
respectivamente. ¢

16.7 LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS |

Los locales del sector servicios representan el 27,2 %
del total de locales activos de Villa Urquiza (cifra que
resulta similar entre los frentistas y los galeristas,
27,2 % y 28,4 % respectivamente, aunque ordena-
dos de diferente manera). En el cuadro 26 se pude
observar la distribucién de los 740 establecimientos
que incluye esta rama.

gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires»
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Las Peluqueriay los locales de tratamientos de belleza
agrupan a casi un cuarto del total (23,1 %), y se ubican
en primera posicién tanto en galerias como en locales a
la calle. Le siguen los establecimientos de Servicios inmo-
biliarios (16,8 %, que ademas de inmobiliarias incluyen a
salones de fiestas y administradoras de consorcios) que
sin embargo no resultan significativos en galerias.

Con 8,4 % cada uno, la tercera posicién la ocupan
los establecimientos de Servicios de transporte y anexos
(tercera posiciéon tanto para los locales en galeria como
frentistas) y Tintoreriay lavadero de ropa (sin represen-
tantes en las galerias). En sexto lugar se encuentran los
que brindan servicios de Correo y locutorio, que con 50
locales (2 en galerias) agrupan el 6,8 % del total. Estos
cinco rubros aglutinan mas del 60 % del total de los de
servicios, no superando los rubros restantes el 5 % (con
un maximo de 32 locales).

Agrupando alrededor del 4 % del total cada uno de los
siguientes rubros, se contaron 32 locales en los que funcionan
Oficinas (2 en galerias), en la misma cantidad veterinarias
(I en galeria), 31 con agencias de Loteriay 30 locales de
Servicios empresariales (2 en galerias), entre los que se
desarrollan actividades tan variadas como fumigaciones, casas
de fotografia, de fotocopias y recarga de cartuchos entre
otras. Los servicios de Asociaciones suman el 3,6 % (todos
a la calle), los locales de Internet y servicios informaticos
el 3,1 %, los Servicios profesionales 2,8 %, los locales de
Atencion médica 2,4 %, los de Servicios financieros y de
seguros 2,3 %y los video clubes el 2,0 %.

Finalmente no superan los 10 locales, representando
alrededor del | % cada uno de estos rubros, los estableci-
mientos dedicados al Esparcimiento y deportes (9 locales),
Ensenanza (8 locales) y Otros servicios (8 locales).

La distribucién territorial de los locales es mas ho-
mogénea que para los locales comerciales, aunque

Cuadro 26. Composicion de locales del sector servicios

ACTIVIDAD

Peluquerfa y tratamientos de belleza
Servicios inmobiliarios

Servicios de transporte y anexos
Tintoreria y lavadero de ropa
Correo y locutorio

Oficinas

Veterinaria

Loteria

Servicios empresariales
Asociaciones

Internet y servicios informaticos
Servicios profesionales

Atencion médica

Servicios financieros y de seguros
Video Club

Esparcimiento y deportes
Ensefianza

Otros servicios

Total

TOTAL AREA
LOCALES %

171 3,
124 16,8
62 84
62 8,4
50 6,8
32 43
32 43
3l 41
30 41
21 3,6
3 3,
2 18
18 24
17 13
5 20
9 1,2
8 Il
8 Il
740 100,0

A LA CALLE
LOCALES %
57 1,0
123 173
59 83
62 8,7
48 6,7
30 41
31 43
31 43
28 39
17 3,8
B 32
2l 29
18 15
17 24
14 2,0
8 LI
8 LI
8 LI
713 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

EN GALERIAS
LOCALES %
14 51,9
| 3,7
3 I
2 14
2 14
| 3,7
2 14
| 3,7
| 3,7
27 100,0
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MAPA 31. DISTRIBUCION DE LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS
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Cuadro 27. Locales gastronémicos

TOTAL AREA A LA CALLE EN GALERIAS
LOCALES % LOCALES % LOCALES
Restaurantes 51 29,5 51 29,1
(Cafés, bares, pubs 49 183 48 219 |
Comidas para llevar 47 21,2 47 213
Pizzerias 26 15,0 26 5,1
Total 173 100,0 172 100,0 |

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.

%

100,0

100,0

| VILLA URQUIZA

también se distribuyen en forma lineal en las pro-
ximidades de la estacién Urquiza, donde se produce
una concentracién. Sin embargo, la preponderancia
de locales de este sector se aprecia sobre las Avenidas
Monroe, Olazabal y Triunvirato.

Locales gastronémicos

Los establecimientos gastronémicos corresponden al
sector servicios, y si bien no resultan tan importantes
como en otras zonas de la Ciudad, se los analiza por
separado a fin de posibilitar la comparacién de estos
resultados con los obtenidos en estudios anteriores de
este mismo tipo. Asi, se encontraron |73 locales gas-
tronémicos, apenas uno al interior de una galeria.

Salvo las Pizzerias, que con 26 locales (15 %) se
ubican en cuarto lugar, cada una de las agrupaciones en
que se divide la rama retne alrededor del 30 %. Asi,
los Restaurantes aglutinan la mayor cantidad de locales,
representando con 51 establecimientos el 29,5 % de
la rama gastronémica, le siguen en importancia, con
apenas 2 locales menos, los Cafés, bares, pubs, que
agrupan el 28,3 %; y finalmente 47 locales de Comidas
para llevar, que suman al 27,2 %. La gran cantidad de
este Ultimo tipo de establecimientos da cuenta del perfil
residencial del barrio.

El mapa de distribucién territorial de los esta-
blecimientos gastronédmicos evidencia claramente su
importancia en las principales arterias comerciales del
barrio (Av. Monroe, Triunvirato y Olazabal). En la es-
tacién de Urquiza también se genera un agrupamiento
de este tipo de establecimientos. Por su parte, en el
interior del barrio su presencia es poco importante
y esta vinculada principalmente a la instalacién de
Restaurantes. ¢
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MAPA 32. DISTRIBUCION DE LOCALES GASTRONOMICOS
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I Locales gastronémicos, de izquierda a derecha: bar, pizzeria y restaurante |

VILLA ORTUZAR

16.8 LOCALES DEL RUBRO AUTOMOTORI

Los locales agrupados bajo esta denominacién son caracte-
risticos de los barrios, donde generalmente resultan numéri-
camente muy importantes. En el area relevada representan
al 7,9 % del total de locales activos de la zona. De la misma
manera que se hiciera con los locales del rubro alimenticio,
se incluiran en el andlisis de este apartado a los galpones del
rubro automotor, para poder asi dar cuenta del total de
establecimientos vinculados con la actividad.

Entre ambos tipos suman 300 establecimientos, siendo
los mas numerosos en ambos casos los Talleres mecanicos
(en sus diversas especialidades, detalladas en el cuadro),
que ocupan al 63,6 % de los locales de esta rama (136
establecimientos) y al 86,0 % de los galpones.

En cuanto a los locales, le siguen en importancia los
dedicados a la Venta de repuestos y accesorios (34 locales
que representan el 15,9 % de los de esta rama). Con casi
la mitad que los anteriores (16), los locales de Venta de
automotores se colocan en tercera posicién, agrupando
al 7,5 %. A estos le siguen |3 Estaciones de servicios
(6,1 %), y finalmente se encuentran los Lavaderos de autos
(3,7 %)y las Gomerias (3,3 %), rubros en que los galpones
vuelven a ser importantes (4 en cada caso).

El mapa de distribucion territorial de los locales vinculados
alaactividad de automotores muestra una mayor presencia
de los mismos en las arterias secundarias del barrio. En este
sentido la mayor concentracién se aprecia sobre la Avenida
de los Constituyentes, arteria limite con el barrio de Villa
Pueyrredén, en donde el Cédigo de Planeamiento Urbano
le otorga menores restricciones. También, esimportante la
localizacién de locales del rubro automotor en la avenida
Triunvirato, al norte del la avenida Monroe. En el sur del ba-
rrio, lamayor presencia se constata sobre la avenida Alvarez
Thomas, mientras que en el resto de esta area la presencia
de este tipo de emprendimientos es casi nula. ¢
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Cuadro 28. Locales y galpones del rubro automotor

RAMA

Talleres mecanicos
Talleres mecdnicos
Talleres de chapa y pintura
Colocacion y venta aire acondicionado
Talleres de electricidad
Tapicerias de automotores
Cerrajerias
Colocacion de autoradios
Polarizado de vidrios
Inyeccion electrénica
Talleres de suspension
Talleres de rectificacion
Colocacion y venta equipos GNC
Lubricentros

Venta de repuestos y accesorios

Venta de automotores

Estaciones de servicios

Lavaderos de autos

Gomerias

Total

TOTAL AREA EN LOCALES EN GALPONES
ESTABLECIM. | % LOCALES % GALPONES | %
210 10,0 136 03,6 14 86,0
162 54,0 100 46,7 62 72,1
17 57 7 33 10 11,6
I 03 I 05
5 1,7 5 2,3
I 03 I 0.5
2 07 2 0.9
2 0.7 2 0.9
I 03 I 05
I 03 I 05
4 1,3 3 1.4 I 1.2
I 0.3 I 05
2 0.7 2 0.9
I 37 10 47 | 1.2
36 2,0 34 15,9 2 13
18 6,0 16 15 2 13
13 43 13 6,1
12 40 8 31 4 41
I 37 1 33 4 47
300 100,0 214 100,0 86 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geogréfica. DGEyC. GCBA.

| VILLA URQUIZA

I Locales del rubro automotor, de arriba
hacia abajo: gomeria, concesionaria y
estacion de servicios |
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16.9 LOCALES INDUSTRIALES I

La rama de locales con predominio de actividad indus-
trial agrupa a aquellos que se dedican a la elaboraciény
venta de sus productos. Estos establecimientos suman
164, el 6 % del total de locales activos encontrados,
y cuentan con 6 establecimientos en galerias.

La composicién de este sector se divide en siete ru-
bros, el primero de ellos corresponde a la Elaboracién
de productos alimenticios (50,6 %) dentro del cual se
incluyen heladerias y fabricas de pastas entre otros;
en segundo lugar se encuentran los locales de Edicién
e impresién (16,5 %) seguidos por los dedicados a la
Fabricacién de productos de madera (12,2 %). Con
|7 locales (10,4 %) se ubican en cuarta posicién los
locales industriales agrupados bajo el rubro Otros,
entre los que se cuenta una fabrica de bolsas, una
de acrilicos, una vidrieria y un local de reciclado de
papel. El 5,5 % de los locales se dedican a la Con-
feccion de prendas de vestir (entre ellos, 5 de los 9
locales involucrados se ubican en galerias), el 3,7 %
a la Fabricacién de maquinaria y aparatos, y 3,0 % al
rubro Construccién y obras de ingenieria civil.

La distribucién espacial de los locales industriales
resulta bastante homogénea al interior del barrio. En
este sentido, tanto los que tienen relacién directa con
sus habitantes, como aquellos que venden fuera del
mismo, se localizan en dreas menos densas. ¢

MAPA 33. DISTRIBUCION DE LOCALES DEL RUBRO AUTOMOTOR
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Cuadro 29. Locales industriales
TOTAL AREA A LA CALLE EN GALERIAS
ACTIVIDAD LOCALES % LOCALES % LOCALES %
Elaboracion prod. alimenticios 80 488 80 50,6
Edicion e impresion 21 16,5 21 17,1
Fab. productos de madera 20 12,2 20 12,7
Otros 17 10,4 ) 10,8
Confeccion prendas de vestir 9 5,5 4 25 5 83,3
Fabricacion de maquinaria y aparatos 6 3,1 6 38
Construccion y obras de ingenieria civil 5 3,0 4 25 I 16,7
Total 164 100,0 158 100,0 6 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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MAPA 34. DISTRIBUCION DE LOCALES INDUSTRIALES

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacién Geografica, DGEyC. GCBA.

16.10 PUESTOS |

Aunque con escasa presencia en este barrio, se encuentra la
actividad de los puestos en la via publica, que complementa
ala de los locales. Se relevaron 45 puestos, 35 de venta de
diarios y revistas y los |10 restantes de flores. Estos se locali-
zan fundamentalmente sobre la Avenida Triunvirato, en la
interseccion con las arterias Monroe, Mendoza, Juramento
y Congreso. Sobre Monroe se encuentran otros 4, mientras
que los restantes se distribuyen por el resto del barrio de
manera bastante uniforme. ¢

| VILLA URQUIZA
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16.11 ACTIVIDAD ECONOMICA EN LAS
PRINCIPALES CALLES Y AVENIDAS DE VILLA URQUIZAI

En este apartado se busca dar cuenta de la composicién
sectorial de las principales calles y avenidas del barrio de
Villa Urquiza. A tal fin se analizan locales comerciales,
galerias, puestos, edificios de destino Unico, edificios pro-
ductivos y galpones en las 10 arterias que en conjunto
suman el 50 % de los locales del barrio analizado.

La Avenida Monroe es la que retine mayor cantidad de
locales en los 40 frentes relevados, 350 (10 % del total de

Villa Urquiza), a los que se suman 40 repartidos en dos
galerias. Entre ellos, el 85,4 % se encontré en funciona-
miento, correspondiendo el 16,4% al rubro Confeccién
y/o venta de prendas, productos textiles, accesorios, y el
12,0 % ala Venta de alimentos y bebidas. En cuanto a la
actividad no residencial desarrollada en edificios, entre
los 20 edificios de destino Unico localizados sobre esta
arteria, se encontré que el uso predominante corres-
ponde a los destinados a las actividades religiosas y los
salones de fiestas (4 para cada uso). Ademas, se hallaron
6 galpones, 4 de ellos dedicados al rubro automotor.
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| En las fotos se puede observar las arterias Olazabal, Triunvirato y Congreso |

En los 39 frentes de la avenida Triunvirato se encon-
traron 338 locales (9,8 % de todos los de Villa Urquiza)
entre los que los activos alcanzan al 88,5 %. Por otro
lado, esta avenida es la que cuenta con la mayor cantidad
de galerias (4) y puestos en la via pablica (I ). En cuantoa
las primeras, su tamano oscila entre los 6 y los 35 locales,
presentando una elevada tasa de vacancia, que promedia
el 57,3 %. A lo largo de toda esta avenida los puestos
suman | |, 8 dedicados a la venta de diarios y 3 de flores.
Entre los locales activos, el 16,2 % se dedicaala Ventade
alimentos y bebidas, y el 15,8 % a la Confeccién y/o venta
de prendas, productos textiles y accesorios. Ademas de
locales, se emplazan sobre ella gran cantidad de edificios
de destino Unico, se trata de 19, en su mayoria sucursales
bancarias (6) y establecimientos educativos (6), colegios
primarios y secundarios en su mayoria. Finalmente, de
los 6 galpones encontrados | se hallaba cerrado y en los
5 restantes funcionaban actividades relacionadas con el

rubro automotor, localizados en el tramo comprendido
entre la avenida Congreso y Crisélogo Larralde.

La avenida Olazabal cuenta con 216 locales (6,3 %
del total), y su tasa de ocupacién es la mas alta entre las
analizadas en este apartado: 91,2 %. El 16,8 % se dedica
a la Confeccién/ vta. de prendas, productos textiles y
accesorios, seguidos por un 14,2 % de locales dedicados a
la Venta de alimentos y bebidas. La tnica galeria emplazada
sobre Olazébal cuenta con 6 locales, todos abiertos al mo-
mento del trabajo de campo. Los garages comerciales suman
5, alcanzando asi el mayor nimero por calle de este tipo
de establecimientos. También se encontrd una importante
cantidad de edificios de destino Unico, |3, en su mayoria
dedicados a la ensenanza (6).

El tramo de la avenida Congreso comprendido en el ba-
rrio de Villa Urquiza cuenta con 156 locales a la calle (4,5
% del total), de los cuales el 14,1 % se encontraba cerrado.
Entre los activos, la mayor proporcion se dedica a la Venta

de alimentos y bebidas, seguidos por un | 1,5 % de estableci-
mientos que desarrollan actividades relacionadas con la activi-
dad automotriz, agrupados bajo el rubro Talleres mecanicos,
gomerias y lavaderos de autos. La actividad de estos ultimos
se ve complementada por la de gran cantidad de galpones,
que con |3 representantes (dedicados todos al rubro auto-
motor) suman la mayor cantidad de estas construcciones
entre las arterias analizadas. También resulta significativa la
cantidad de edificios de destino Unico: |3, destinados a
variados rubros que incluyen actividades tales como la de
establecimientos educativos, geriatricos, centros médicos,
funerarias y companias de seguros entre otros.

La avenida De los Constituyentes cuenta con |38
locales (4, 0% del total), y se destaca por tener una
tasa de vacancia superior a la de las arterias hasta ahora
analizadas, cercana a la general del barrio: 22,5 %. La
mayor cantidad de los locales abiertos (18,3 %) se
dedican a la Venta de Alimentos y bebidas, seguidos por
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los locales de Venta de automotores, repuestos y acce-
sorios (11,5 9%). También resultan importantes sobre
esta avenida los edificios de destino Unico, los galpones
y los edificios productivos, con 9, 7 y 6 establecimientos
respectivamente.

Mariano Acha es la sexta calle analizada, sobre ella se
emplazan | 18 locales (3,4 % del total), | galeria, 4 edi-
ficios de destino Unico y 4 galpones. Entre los primeros,
el 21,2 % se encontraba cerrado; y de los que estaban
abiertos, el 20,7 % se dedica a la Venta de alimentos y
bebidas, seguidos por un 12,0 % en los que se desarro-
llan Servicios inmobiliarios, de transporte y anexos. En
cuanto a los edificios de destino Unico y los galpones, no
prima ninguna actividad entre ellos, y cabe destacar que
se encontraban todos en funcionamiento.

Con ||| locales NUnez concentra el 3,2 % del total
de locales relevado en Villa Urquiza, su tasa de vacan-
cia es la mas elevada de entre las calles seleccionadas
en este apartado: 38,7 %. El 34,3 % de los locales en
funcionamiento se dedica a la Venta de alimentos y
bebidas. Se emplazan sobre ella numerosos edificios
de destino Unico, galpones y edificios productivos. Los
primeros suman 8, dedicados a diversas actividades,
todos en funcionamiento. Los galpones (7) también se
encontraban funcionando en su totalidad, la mayoria
(3) ocupados por talleres mecanicos de automotores.
Finalmente, se encontraron sobre esta arteria 6 edificios
productivos, también todos en funcionamiento, entre los
que se contaron una fabrica de muebles de maderay un
establecimiento metalirgico.

La calle Bucarelli concentra 101 locales (2,9 % del total
de locales de Villa Urquiza), el 78,2 % en funcionamiento;
el 21,5 % lo constituyen establecimientos de Venta de
alimentos y bebidas, el 19,0 % locales de Confeccién
y/o venta de prendas, productos textiles y accesorios, y

el 11,4 % Peluqueria y tratamientos de belleza. Sus 13
edificios de destino Unico se encontraban en funciona-
miento, entre las actividades en ellos desarrolladas se
destacan 3 establecimientos educativos, 3 geriatricosy la
misma cantidad de gimnasios. Por otro lado, cuenta con
4 garages comerciales, lo que la convierte en la segunda
arteria en importancia entre las analizadas en cuanto a
cantidad de estos establecimientos.

La avenida Alvarez Thomas cuenta con 98 locales
(2,8 % del total), el 85,7 % en actividad. La mayoria de los
mismos (17,5 %) se dedica a la venta de muebles, objetos
de decoracion, articulos para el hogar y antigiiedades,
seguidos por los locales de Venta de alimentos y bebidas
(15,0 %), y en tercera posicién los Talleres mecanicos,
gomerias y lavaderos de autos (11,3 9%). De los 9 gal-
pones relevados sobre esta arteria, todos se encontraban
en funcionamiento, 5 desarrollan actividades relacionadas
con el rubro automotor, entre las que se cuentan talle-
res mecanicos, gomerias, concesionarias y lavaderos de
autos. Los edificios de destino Gnico suman 8, también
todos en funcionamiento, entre los que la actividad que
mas edificios concentra son los centros médicos.

La ultima arteria analizada es la calle Diaz Colodrero.
En ella, de sus 91 locales (2,6 %), el 26,4 % se encontraba
cerrado. Entre los establecimientos activos, el 25,8 %
se dedica a la Venta de alimentos y bebidas, el 12,1 % a
la Confeccién y/o venta de productos textiles, prendas
y accesorios y el 10,6 % a la venta de Muebles, objetos
de decoracién, articulos para el hogar y antigiiedades.
Siguen en importancia sobre esta arteria los galpones
y edificios productivos. Asi, los primeros suman 7, de
los cuales 6 son talleres mecanicos de automotores.
Por su parte, los 6 edificios productivos encontrados se
hallaban en funcionamiento, aunque no se pudo esta-
blecer la actividad a la que se dedican.

| VILLA URQUIZA
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Cuadro 30. Participacion de rubro por calle o avenida
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RUBRO / CALLE O AVENIDA % DE LOCALES SOBRE EL TOTAL
Confeccion/ vta. de prendas, prod. textiles y accesorios 16,4 15,8 16,8 13 2,9 54 45 19 5 12,1
Venta de alimentos y bebidas 12,0 16 14,2 14 18 2 343 12 5 25,8
Servicios inmobiliarios, de transporte y anexos 94 44 8,6 6,9 6,1 12 45 6,3 5 4,55
Muebles, obj. de decoracion, art. p/ el hogar y antig. 9,0 13 8,6 92 6, 54 9,0 1,6 18 10,6
Restaurantes, pizzerias, bares y comidas para llevar 8,0 6,4 6,1 54 8,7 54 1,5 5,1 6,3
Peluqueria y tratamientos de belleza 54 3,1 5,6 4,6 54 45 [l 3,8 4,55
Correo, locutorio e internet 43 3,1 4 3 48 1 1,3 25 1,52
Mat. de construccion, ferreteria, pintureria, vidrios 3,1 3,7 3,6 92 48 6,5 45 1,3 15 4,55
(alzado y marroquineria 33 44 1,5 | 1) 1,5 6,3 1,52
Prod. farmacéuticos, cosméticos e instrum. médico 33 44 4,6 13 29 Il 1,5 1,3 25 3,03
Reparaciones en general 3,0 0,7 51 6,9 I 8,7 3,0 3,8 4,55
Loteria, video club, esparcimiento y deportes 3,0 34 1,5 23 48 1) 1,5 1,3 3,8 1,52
Servicios profesionales, empresariales y financieros 21 54 1,0 1,5 2,9 33 3,0 6,3 4,55
Elaboracion de productos alimenticios 23 3,7 3,0 3 6,1 54 3,0 51 13 1,5
Edicion e impresion 2,0 03 1
Libros, librerfas, papelerfas, diarios y revistas 2,0 1 1,0 1,5 3,8 2,2 1,5 1,3 13 3,03
Tintoreria y lavadero de ropa 20 0 15 23 I Il 3,0 1,3 3,8 3,03
Venta de automotores, repuestos y accesorios 1,7 1 1,0 6,2 12 5
T,aIIeres mecanicos, gomerias y lavaderos de autos 1,7 2,1 25 12 6,1 43 45 I 1,52
Optica, relojeria y joyeria 1,7 13 3,0 0,8 | Il 1,3 1,52
Fab. productos de madera, mag., aparatos y otros 13 0,7 1,5 3,8 1,0 1,3 3,8 45
Veterinaria 13 0,7 2,0 0,8 1,9 3,0 13 3,03
Enseianza, atencion médica, asociaciones, etc 03 [ 2,0 13 | 33 6,0 3,8 15 3,03

Fuente: Unidad de Sistemas de Informacion Geografica. DGEyC. GCBA.
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«CONCLUSIONES»

En este informe se describieron los usos encontrados en
las 13.370 parcelas relevadas entre los meses de octubre
y noviembre de 2005. El trabajo permitié obtener una
visién integrada de toda el area a partir de los distintos
indicadores analizados para Villa Urquiza, facilitando a su
vez la identificacion de las similitudes y diferencias de cada
una de las zonas de este barrio del Noroeste portefio.

La conformacién territorial del area muestra cémo la
mayor densidad comercial y edilicia se concentra en las
proximidades de la estacién Villa Urquiza, en donde las
arterias Monroe y Triunvirato actéian como centro comer-
cial y vecinal. Otras arterias de importancia son Alvarez
Thomas, Olazabal y en menor medida, Congreso, De los
Constituyentes y La Pampa. También se observa una fuerte
concentracién comercial y de densidad edilicia en las calles
del sur del barrio (Echeverria, Juramento, Mendoza, Blanco
Encaladay Roosevelt) todas estas entre Cerettiy Lugones,
donde el Cédigo de Planeamiento permite mayores alturas
en lo que respecta a la edificacion.

En el norte del barrio, predominan las viviendas de
baja altura, especialmente casas, aunque éstas coexisten
con galpones, edificios de destino Unico y edificios pro-
ductivos, amén de una importante cantidad de locales
de proximidad que ofrecen sus productos a los vecinos
de Villa Urquiza.

En cuanto al informe, en la primera parte del trabajo,
se registré la evolucién de la construccién, a partir del
analisis de los m? permisados en el barrio de Villa Urquiza.
En este barrio se concentré el 7 % de los permisos para
construcciones nuevas en toda la Ciudad entre los afios
1998 y 2005. A lo largo del periodo analizado resulté
mayor la presencia de permisos para viviendas que para
locales (93,2 % contra 6,8 %), lo que muestra que el ba-
rrio se esta consolidando como sitio donde predomina la
construccién residencial orientada a los sectores medios
y altos y en un corredor que continta este tipo de obras,
que se concentraban en el vecino barrio de Belgrano.

A'su vez, para la totalidad del barrio se analizé el pre-
cio del suelo, de locales en alquiler y en venta, ademas
de los de venta de departamentos y casas con el objetivo
de dar cuenta de la estructura y el dinamismo inmobili-
ario del area. El andlisis de valor del suelo muestra que
el precio promedio en marzo de 2006 alcanzé los U$S
804 por m?, valor que resulta un 7,7 % superior al regis-
trado para toda la Ciudad, asimismo el valor promedio
del m? construible resulta levemente superior al de toda
la Ciudad, evidenciando el alto costo de construir en esta
zona (U$S 279 m?). Por otro lado el precio de alquiler
de locales resulta un indicador de importancia en el
area por la notable cantidad de estos establecimientos—

| VILLA URQUIZA
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emplazados en el barrio. Asi, el precio promedio en el
mes de marzo de 2006 llegabaa $ 29,7 por m?, valor que
resulta levemente inferior al registrado para el total de
la Ciudad. En el precio de venta de locales, el promedio
en Villa Urquiza es sutilmente superior al del total de la
Ciudad (U$S 1.206,6 m? contra U$S 1.154,5 m?).

En la seccién en que se presentan los resultados del
relevamiento de campo, se analizé el uso de todas las
parcelas, relacionandolo con su tamafo, edificacion, y
uso especifico de las construcciones en funcién de las
actividades que se desarrollan en cada una de ellas. En
cuanto al tamano de las parcelas, las mayores superficies
(49,5 %) corresponden a las medianas (entre 250y 499 m?),
mientras que las parcelas mas pequefas (menos de 100

m?) abarcan tan sélo el 1,6% de la superficie de estudio.
Por otro lado, la vinculacién entre uso y tamano indica
que las parcelas con plazas ocupan la mayor superficie
promedio, seguidas por la parcelas con galerias comerciales,
y en tercer lugar los garages comerciales. En cuanto a
superficie total, los edificios son las construcciones que
ocupan la mayor cantidad de metros.

El analisis de edificacion, realizado a partir de la can-
tidad de pisos de los distintos tipos mostré la siguiente
correlaciéon: a medida que aumenta la cantidad de pisos
disminuye la cantidad de edificios, lo que esboza un perfil
de barrio residencial de casas bajas. En sintonia con el
dato anterior, se observé que el 83,7 % de los edificios
cuenta con | 6 2 pisos, y que sélo el 1,4 % supera los
10 pisos de altura.

Entre los edificios se contaron | |.952 construcciones,
entre los que se destacé el predominio de la utilizacién
residencial con el 97,6 % de estos edificios, la mitad de
los cuales son casas. Por otro lado se registraron 172
edificios en obra (1,4 %) y 14 abandonados (0,1 %).

Entre los 344 edificios de destino Unico se destacé la
presencia de establecimientos educativos (destinados a
la ensenanza obligatoria en su mayoria), seguidos por los
que brindan servicios sociales y de salud (geriatricos prin-
cipalmente), por un lado, y por los ocupados por servicios
de asociaciones por el otro (entre ellos los dedicados
a las actividades religiosas resultan los numéricamente
mas importantes).

El relevamiento permitié detectar la presenciade 133
edificios productivos, el 12,8 % de los cuales se encontrd
sin actividad. Entre los activos, en el 73,3 % no pudo iden-
tificarse el rubro, el 8,6 % se corresponde con la actividad
de Fabricacion de productos de madera y manufacturas
y el 5,2 % con la Elaboracién de productos alimenticios
y bebidas, entre los rubros mas destacados.

Los galpones sumaron 248 establecimientos, de los
cuales se registré inactivo tan sélo el 4,0 %. En la mayoria
(42,9 %) no pudo identificarse la actividad desarrollada;
dentro del resto, en el 36,1 % se desarrollan actividades
relacionadas con el rubro automotor, en su mayoria
talleres mecanicos y de chapa y pintura, y en menor
proporcién gomerias y lavaderos de autos.

Por Gltimo, los usos restantes corresponden a edificios
de uso mixto, a lotes y a garages comerciales. Los prime-
ros no resultan numéricamente importantes entre los edi-
ficios, contando con 77 establecimientos, entre los cuales
en mas de la mitad de los casos no pudo identificarse la
actividad desarrollada. En contrapartida, la cantidad de
lotes es elevada: 199, de los cuales el 10,6 % estaba
en obra, y aproximadamente otro 10 % desarrollaba
actividades como depésitos al aire libre, canchas de fut-
bol o campos de deportes. Finalmente, son escasos los
garages comerciales: se trata de 59 establecimientos que
en su mayoria poseen | piso construido. Resulta intere-
sante poner este dato en relacién con la gran cantidad de
garages privados hallados: 6473. Este hecho, conjugado
con la predominancia de los edificios de vivienda, habla
nuevamente del perfil residencial de la zona.

En la seccién “Situacion actual de la ocupacion de locales
comerciales en Villa Urquiza” de este informe, se detallé
la composicién de los 3.628 locales encontrados (3.455
situados a la calle y 173 distribuidos en |10 galerias). La
tasa de vacancia se ubicé en un 25,1 %, proporcién que—
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resulta muy dispar entre los locales a la calle y los ubicados
en galerias; alcanzando al 24,1 % en el primer caso, y
casi duplicandose en las galerias; abarcando 45,1 % de
estos establecimientos.

El andlisis de locales por sectores de actividad puso de
manifiesto la preponderancia de la rama comercial por
sobre el resto: llega al 52,5 % de los activos, seguida
por los establecimientos del sector servicios, que abarca
al 33,6 %. Este orden es el mismo tanto para locales a la
calle como galeristas.

Dentro de la rama comerecial, la primera posicién entre
los locales a la calle la ocupan los dedicados a la Venta
de alimentos y bebidas (34,1 %), seguidos por los que
venden Productos textiles, prendas y accesorios (18,0 %).
Entre los del primer rubro, los Kioscos y Maxikioscos y
los Almacenes y dietéticas agrupan a casi el 50,0 % de
los locales. Por su parte, entre los locales ubicados al
interior de galerias, la primera posicién la ocupan los
de venta de Productos textiles, prendas y accesorios
(39,3 %), seguidos por los locales que venden Calzado
y marroquineria (14,8 %).

En los locales de la rama de servicios, los de Peluqueria
y tratamientos de belleza agrupan a casi un cuarto del
total (23,1 %), y se ubican en primera posicién tanto
en galerfas como en locales a la calle. Le siguen los es-
tablecimientos de Servicios inmobiliarios (16,8 %, que
ademas de inmobiliarias incluyen a salones de fiestas
y administradoras de consorcios) que sin embargo no
resultan significativos en galerias.

Los establecimientos gastronémicos no resultan en
Villa Urquiza tan importantes como en otras zonas de
la Ciudad. Asi, se encontraron |73 locales del rubro,
apenas | al interior de una galeria. En cuarto lugar se
colocan los locales del rubro automotor, a los que se
sumaron los galpones comprendidos en esta actividad

a fin de dar cuenta de la totalidad de establecimientos
del rubro. Entre ambos tipos suman 300 estableci-

mientos, siendo los mas numerosos en sendos casos
los Talleres mecanicos (63,6 % de los locales y 86,0 %
de los galpones).

Por dltimo se sitta la rama que agrupa locales indus-
triales, la mitad dedicados a la Elaboracién de productos
alimenticios (heladerias, fabricas de pastas y locales de
elaboracién de productos de panaderia).

RELOJERIA - REGALOS
BLIOUTERIE

CAMBIO
DE PILAS

Finalmente, en la seccién “Actividad comercial en las
principales calles y avenidas de Villa Urquiza” se analizé la
composicion sectorial de las calles y avenidas del barrio de
Villa Urquiza que suman en conjunto el 50 % de los locales
relevados. A tal fin se analizan locales comerciales, galerias,
puestos, edificios de destino Unico, edificios productivos
y galpones emplazados sobre ellas. Esta seccién permitié
ver que 10 calles y avenidas concentran la mitad de los
locales del barrio. ¢
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