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Resumen ejecutivo

Desde 2008 el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires ha implementado una politica
de distritos econdmicos en la zona sur de la ciudad, entre ellos el Distrito Tecnoldgico,
para apuntalar el desarrollo econémico del area y crear centralidades de usos mixtos
en lo que es un area considerada vacante y relegada. EI movimiento de capitales y
personas al &rea ha llamado la atencion sobre los alcances de la renovacion urbana
experimentada alli y un posible proceso gentrificador, es decir, un desplazamiento de
la poblacién local de bajos recursos por parte de estratos medios-altos que pueden
afrontar los mayores costos de vida local producto de la renovacion y revalorizacion.
El objeto de la investigacion es entender cédmo incide dicha renovaciéon en el
entramado de vulnerabilidad socioeconémica del area, entendida esta como
prevalencia de hogares con bajos ingresos y/o tenencia vulnerable de la vivienda,
tomando como contexto tanto la Zona Sur como la Ciudad. Empleando técnicas de
analisis espacial y machine learning, se llevard adelante un andlisis geografico que
hara hincapié en las escalas y contextos en las que cobran sentido las caracteristicas
fisicas, las actividades econdmicas, la valorizacion del suelo y el tejido
socioeconOmico para cuantificar y comprender en qué medida se relacionan las
transformaciones urbanas y la vulnerabilidad alertando sobre incipientes procesos de
gentrificacion no sélo en el Distrito, sino también en la Zona Sur y la Ciudad en su
conjunto. Los hallazgos del trabajo sefialan que los procesos de renovaciéon urbana
en el periodo 2008-2017 tienen una incidencia diferencial en los distintos contextos
de la Ciudad contribuyendo a incipientes procesos de gentrificacién, aunque no
especificamente dentro del Distrito Tecnoldgico. Por otro lado, las transformaciones
de la renovacioén urbana apuntalan econémicamente al Distrito Tecnolégico dentro de
la Zona Sur y al mismo tiempo, contribuyen a su fragmentacion territorial en tanto la
valorizacion econdmica, los usos mas dinamicos y el crecimiento fisico se concentran

en la mitad norte del mismo.
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Capitulo 1. Introduccién

1.1. Presentacién del tema

Algunos interrogantes relativos a la renovacion urbana, las transformaciones en los
barrios, los nuevos usos econdmicos a partir del creciente protagonismo del sector
terciario y cuaternario y la presiéon sobre los grupos mas vulnerables resurgen tras la
explicita politica del gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, desde hace ya varias
gestiones, de transformar el area o zona sur de la ciudad. Esta area ha estado
histéricamente destinada a grandes equipamientos y usos industriales y logisticos lo
cual ha provocado un tejido urbano irregular y fragmentado donde también se da una
importante presencia de estratos sociales con bajos ingresos y tenencia irregular o
vulnerable de la vivienda. Esto es algo visto como un “problema” para la Ciudad ya
gue el area sur, especialmente cuando se la compara con el eje norte de la ciudad,
es calificada como un lugar “vacante”, en “desuso” y con necesidades de

“modernizacion”.

Una de las tantas intervenciones ideadas para impulsar este espacio urbano ha sido
la creacion de un Distrito Tecnol6gico® hacia fines del afio 2008 en los barrios de
Parque Patricios, Boedo y Nueva Pompeya, apuntando a la modernizacion y
desarrollo de la zona, y a la consolidacion de actividades terciarias de innovacion y
conocimiento que permitan colocar a Buenos Aires como una auténtica capital de la
tecnologia. Este proyecto, lejos de ser una intervencién aislada, estd enmarcado en
una serie de intervenciones similares contemporaneas y algunos antecedentes de la
misma década, donde en todos los casos se evidencian similares transformaciones
urbanisticas y socio-territoriales: procesos de valorizacion del suelo, conformacion de
centralidades comerciales, nuevas formas de economia y consumo, desarrollo
inmobiliario, reemplazo de poblacion antigua por poblacion de mayor nivel socio-
econdémico (gentrificacion), etc. La mayoria de las indagaciones dentro de los
principales trabajos académicos y profesionales se centran en torno a las implicancias
sociales negativas de este proyecto (en su mayoria relacionadas con el marco teorico-

conceptual de la gentrificacion y los procesos que favorecen el desplazamiento

1 A'lo largo de este trabajo nos referiremos al Distrito Tecnolégico como el Distrito o el DT.
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poblacional) o de las fortalezas y debilidades que presenta el barrio intervenido para
su desarrollo econdmico, su valorizacidon y la generacion de nuevos tipos de
economia. Con todo, el Distrito Tecnoldgico o la Zona Sur de la Ciudad no son los
Gnicos sectores que experimentan transformaciones; existen cambios que se dan de
forma estructural o que se centran en las centralidades tradicionales y los principales
ejes de desarrollo. Comprender en qué medida estos cambios en el Distrito
Tecnoldgico corresponden a un movimiento diferencial 0 a un proceso estructural de
crecimiento y desarrollo urbano resulta necesario para sefialar el verdadero impacto

de esta iniciativa.

1.2. Justificacion y relevancia del estudio

El trabajo en cuestion intenta realizar un aporte al estudio de los procesos de
transformacion de las ciudades a partir de las intervenciones en areas degradadas
tomando como contexto y caso de estudio, un proyecto de renovacion urbana en el
area sur de Buenos Aires: el Distrito Tecnoldgico de Parque Patricios. La investigacion
esta guiada principalmente por la problematizacion de las cualidades estructurales de
esta area (fisicas, econdmicas y sociales), poniendo especial atencion en cOmo esta
constituida en su interior, como se vincula a otras areas de la ciudad, y qué cambios
se hacen visibles en torno a esto a partir del desarrollo del distrito, en especial a lo
gue concierne a sus implicancias en los procesos de gentrificacion. Es central en esta
investigacion el analisis de las transformaciones en distintos contextos y escalas, un
enfoque geografico, de manera tal que se pueda comprender cual es el real impacto
del Distrito Tecnolégico. Muchos estudios se focalizan en datos agregados a nivel
barrio (que oculta dinamicas complejas que se dan a micro-escala) o se tratan de
casos de estudios profundos y/o cualitativos (lo cual presenta desafios para la
generalizacion). Por ello, si bien el disparador de esta investigacion es una
problematica bastante localizada, el area de estudio no estara limitada al Distrito
Tecnoldgico o algunas otras unidades de analisis que sirvan de contrafactico, sino
gue se prevé analizar la Ciudad entera. Para ello, las técnicas de machine learning y
analisis espacial permitiran contar con indicadores desagregados que habiliten
comparaciones y analisis a los mas diversos niveles, lo cual permitird comprender las
distintas maneras en que se expresan los procesos en el territorio. Un efecto

secundario de los datos procesados y la estrategia metodol6gica-técnica empleada
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es el doble panorama general-local que se tiene del area de estudio lo cual permite
encontrar indicios de transformaciones fisicas, econémicas y sociales por fuera del
caso de estudio y las areas problematicas clasicas (Zona Sur de la Ciudad o centro
histérico). La relevancia del trabajo consiste en indagar sobre en qué medida un
sector de la Ciudad se transforma y se construye espacio urbano equilibrado,
dinAmico y asequible para sus habitantes, y la incidencia que una politica de

promocion territorial pueda tener en un sector de la misma.

1.3. El problema de investigacion, preguntas, objetivos e hipotesis

Un proyecto especifico como el del Distrito Tecnoldgico en un area de por si particular
como la Zona Sur de la Ciudad implica una serie de problematizaciones acerca de los
posibles cambios en los usos y valores del suelo y su posterior impacto
socioeconémico. Como se introdujera, la estructura urbana estd en constante
transformacion, independientemente de las acciones locales del Gobierno en un
territorio especifico. Es por esto que surge un interrogante principal que se plantea

como el problema de investigacion del presente trabajo:

¢Existen en el Distrito Tecnologico de la Ciudad de Buenos Aires procesos
diferenciales a los movimientos estructurales de renovacion urbana de la Ciudad en
términos de transformaciones fisicas, transformaciones econémicas y procesos de
valorizacion del suelo que incidan en areas con vulnerabilidad socioeconémica y que

permitan identificar posibles procesos de gentrificacién en el periodo 2008-20177

Para dar respuesta a este interrogante, el trabajo se plantea los siguientes objetivos:

Objetivo General

e Analizar los efectos estructurales y diferenciales de la renovacién urbana en
la Ciudad de Buenos Aires y en el Distrito Tecnoldgico en el periodo 2008-

2017 y su incidencia en posibles procesos de gentrificacion.
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Objetivos especificos

e Identificar las areas socioeconomicamente vulnerables de la Ciudad y del
Distrito Tecnologico en términos de capacidad econdomica (ingresos) y
necesidades basicas insatisfechas y sus patrones espaciales al inicio del
periodo 2008-2017.

e Identificar las areas de la Ciudad y del Distrito Tecnolégico que han presentado
procesos de valorizacion del m2 significativos y sus patrones espaciales al final
del periodo 2008-2017.

e Identificar como estd conformada la estructura urbana de la Ciudad y en
particular del Distrito Tecnolégico en términos de los usos econOmicos
presentes y el perfil construido, y sus patrones espaciales al inicio del periodo
2008-2017.

e Identificar las &areas de la Ciudad y del Distrito Tecnol6gico que han
experimentado transformaciones fisicas y econdmicas, y sus patrones

espaciales al final del periodo 2008-2017.

e Identificar las areas socioeconémicamente vulnerables de la Ciudad y del
Distrito Tecnoldgico que hayan experimentado algunos de los procesos

anteriores.

Algunas de las preguntas que guian este proceso de investigacion y apuntan a
resolver estos objetivos emergieron como cuestionamientos a partir de una primera
aproximacion a la literatura envolvente a este tema urbanistico y nuestro caso de
estudio. Estas preguntas permitieron estructurar el marco tedrico-conceptual y
avanzar con la propuesta tedrico-metodolégica. Entre las principales preguntas

podemos destacar:

17



¢En qué contexto de transformaciones socio-econémicas y territoriales de la
Ciudad se inscribe este proyecto de renovacion urbana del Distrito

Tecnologico?

¢, Como ha estado conformada histéricamente la estructura urbana de la Ciudad
de Buenos Aires y especificamente el &rea correspondiente al Distrito

Tecnologico?

¢, Cémo esta conformada la estructura socioecondmica de la Ciudad? ¢ Cuales
son las é&reas de la Ciudad y del Distrito Tecnoldgico socialmente mas

vulnerables?

¢, Cuales son las areas de la Ciudad y del Distrito Tecnol6gico que mas se han

valorizado en el periodo?

¢, Qué tipos de tipologias urbanas y concentraciones se pueden identificar tanto
para la Ciudad como para el Distrito Tecnoldgico en el periodo en cuestion?
(areas comerciales, areas residenciales, areas industriales y de logistica, mixes

varios, etc.)

¢Cuéles son las areas de la Ciudad y del Distrito Tecnolégico que han
experimentado renovacién urbana ya sea en su componente econémico como

en su componente fisico?

¢Existen areas de la Ciudad y del Distrito Tecnoldgico donde las
transformaciones fisicas y econdmicas no hayan sido acompafiadas de

procesos de valorizacién del suelo?

¢ Las transformaciones economicas y fisicas y los procesos de valorizacion del
suelo presentan algun patron espacial especifico? ¢Qué relacion espacial

entablan con el tejido de vulnerabilidad socioeconémica?
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A partir de nuestro conocimiento previo, tanto de la Ciudad como del area del Distrito

Tecnologico, asi como de transformaciones urbanas similares a las que aqui

estudiamos, y un primer acercamiento sobre la literatura académica y profesional del

tema, nos permiten plantear algunas hipotesis que guiaran el desarrollo de esta

investigacion y luego retomaremos hacia el final del trabajo:

Hipotesis General

Hipotesis especificas

En el periodo 2008-2017 los procesos de renovacion urbana en la Ciudad de
Buenos Aires no muestran un comportamiento homogéneo en tanto adquieren
distintos grados de intensidad y especificidad en el territorio, los cuales, en
conjuncion con el entramado territorial de la vulnerabilidad socioecondmica,
contribuyen a incipientes procesos de gentrificacion en la Ciudad en distintos

sectores de la misma.

Las politicas de promocion territorial del Distrito Tecnolégico no han
representado procesos de renovacion urbana intensivos que contribuyan a
incipientes procesos de gentrificacion cuando se los analiza dentro de los
movimientos estructurales de la Ciudad, aunque si han tenido una incidencia
especial en el contexto de la Zona Sur, particularmente en lo que refiere al

componente de transformaciones econdémicas de la renovacion.

El mismo Distrito TecnolOgico presenta situaciones heterogéneas en su interior
mostrando distintos grados de avances de las transformaciones propias de la
renovacion urbana, lo cual tiene distintas implicancias en los procesos de

gentrificacion.

19



1.4. Estructura y organizacién interna de la tesis

El trabajo esta dividido en 2 partes principales, una referente a cuestiones tedrico-
metodolégicas y otra al desarrollo empirico para responder a las preguntas
formuladas anteriormente, el cual abarca todo un andlisis de figuras y tablas a partir

del cuarto Capitulo. En total son 9 Capitulos que se describiran a continuacion.

En el Capitulo 1, la presente seccidn, introducimos el trabajo que realizaremos en los
Capitulos subsecuentes: planteamos el tema de investigacion, justificamos su
relevancia, formulamos las principales preguntas de investigacion, planteamos
objetivos e hipoétesis generales y especificos que guian el trabajo, y delineamos la

estructura general de este.

En el Capitulo 2 se establece el marco tedrico conceptual desde donde ahondamos
en los distintos planteos que hacen al estudio de nuestro tema de investigacién. Este
va desde lo general a lo particular: incluye una revision bibliografica sobre renovacion
urbana y gentrificacion, procesos de valorizacion y restructuracion urbana en la
Ciudad de Buenos Aires y los casos de estudio de la Zona Sur y el Distrito

Tecnologico.

En el Capitulo 3 planteamos la metodologia del trabajo. Se esboza la estrategia
tedrico-metodoldgica con la cual operacionalizamos los principales conceptos para el
abordaje de la renovacién urbana y la gentrificacion, se escogen variables de interés
y se formulan indicadores construidos a partir de las debidas fuentes, siempre
analizando las ventajas y limitaciones de cada uno de estos componentes. Ademas,
se fundamenta la eleccion de las unidades de andlisis territoriales y contextos a partir

de los cuales se hacen los andlisis

En el Capitulo 4 ahondamos sobre el contexto de vulnerabilidad socioeconémica en
la Ciudad y los elementos que hacen a la estructura urbana de la Ciudad, la Zona Sur
y el Distrito Tecnolégico de modo de entender cual es el punto de partida de las

transformaciones que estudiaremos en las siguientes secciones.
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En el Capitulo 5 se hace una profunda revisién de la estructuracion, clasificacion y
jerarquizacion de los usos del suelo en los distintos contextos propuestos de la Ciudad
en el periodo de estudio. El andlisis apunta a tener un entendimiento detallado y

exhaustivo del comportamiento econémico de la Ciudad.

En el Capitulo 6 se abordan las transformaciones fisicas de la renovacién urbana
donde se diserta sobre el desarrollo inmobiliario en los contextos del estudio,
distinguiendo sobre los cambios absolutos y los relativos para dilucidar entre inercia

de la actividad y procesos transformadores novedosos.

El Capitulo 7 le compete al estudio de la valorizacion del suelo y las tendencias
generales y territoriales del mercado inmobiliario en lo que refiere a precios de

departamentos y de terrenos.

En el Capitulo 8 se asocia lo descripto anteriormente en los ultimos tres Capitulos
para el proceso de renovacion urbana con lo presentado en el Capitulo 4 a respecto
del contexto de vulnerabilidad socioeconémica para avanzar en el estudio de la
gentrificacion en la Ciudad. Se propone una mirada multifacética de la cuestion segun

gué se considere vulnerable.

Por ultimo, el trabajo de tesis termina con el Capitulo 9, la discusién y conclusiones
generales del tema. En él retomamos los principales hallazgos de nuestro estudio de
caso y andlisis pormenorizado para contrarrestar no sélo las hipétesis formuladas sino

también el estado de cuestion del tema.
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Capitulo 2. Marco teérico-conceptual

2.1. El estudio de la renovacion urbanay la gentrificacion

La planificacion urbana, hoy en dia, dista mucho del ejercicio autoritario, jerarquico,
rigido y tecnocrético que identificaba la practica desde sus comienzos a fines del siglo
XIX (De Mattos, 2010a). Hoy en dia la practica tiende a asociarse con la idea de
planificacion estratégica, la cual refiere a un “proceso creativo que sienta las bases
de una actuacion integrada a largo plazo, establece un sistema continuo de toma de
decisiones que comporta riesgo, identifica cursos de accion especificos, formula
indicadores de seguimientos sobre resultados e involucra a los agentes sociales y
econdmicos locales a lo largo de todo el proceso” (Fernandez Guell 1997 en De
Mattos, 2010b: 148). El avance de la globalizacién y la revolucion informacional
transformaron las bases econdmicas y sociales sobre las que se desarrolla la accion
de planificar por lo que la misma debe mutar en sus postulados y objetivos que distan
muchos de aquellos de la planificacion racionalista del modernismo utépico de

mediados de siglo XX.

La planificacion racionalista y tradicional se abre paso a una nueva forma de pensar
y obrar en el territorio que involucra lo cominmente denominado como gobernanza.
Podemos entender gobernanza, a grandes rasgos, como un enfoque, un discurso o
un concepto que hace referencia a la puesta en practica de estilos de gobernar en los
que se han difuminado los limites entre los sectores publico y privado (Natera, 2004).
La descentralizacién, la supervision, la neutralidad y la subsidiaridad son métodos
mas “eficaces” para gobernar el territorio. Como sostienen Borja y Castells (1997 en
Carmona, 2005: 4), “la articulacion entre empresas privadas y gobiernos locales es la
trama institucional y organizativa fundamental de los procesos de creacion de
riqueza”. De esta forma, la escala local es la que ve fortalecida en los procesos de
desarrollo, escala donde imperan poderosas coaliciones a las que Molotch (1976 en
De Mattos 2010b) denomina “urban growth machines”. Estas maquinas de
crecimiento urbano involucran a los principales agentes economicos directa o
indirectamente relacionadas con los negocios inmobiliarios, que actian buscando
asegurar las precondiciones para el crecimiento de la ciudad, la expansién de la

economia local y la acumulacién de la rigueza preponderando el valor de cambio de
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la tierra antes que el de uso. En el contexto de la Argentina, estas élites estan
relacionadas también con actividades economicas por fuera de la Ciudad como

veremos mas adelante.

La transformacion del espacio urbano propiciada por la planificacion es encauzada en
muchos casos dentro de operaciones de gran escala que detentan diversas
denominaciones segun los objetivos propuestos y las politicas implementadas. Si bien
estas conceptualizaciones no estdn del todo bien definidas, contienen
simultdneamente una idea tedrica, una problematizacion de los hechos, y una
propuesta de accion sobre la ciudad. En el caso del Distrito Tecnolégico, segun el
discurso oficial, se trata de una obra de “revitalizacién urbana”, pero también puede
aparecer en diversos estudios como “renovacion urbana’. Aparte de esta
revitalizacibon o renovacion, existen otros casos de estudio descritos como
operaciones de rehabilitacidn, recualificacidn, regeneracion y renovaciéon urbanas; su
uso muchas veces puede resultar arbitrario. Para Méndes (2013) todos estos
conceptos tienen subyacente la idea de transformacion urbana, independientemente

del grado o intensidad, y de mejoras en la vida urbana de una forma general.

El concepto de renovacion urbana (“urban renewal” en inglés) es el méas extendido de
todos estos conceptos y en lo que respecta al analisis en el ambito local, es utilizado
por autores como Herzer (2008, 2012) para estudiar las transformaciones urbanas en
el ambito de la Zona Sur. Por otro lado, el concepto de gentrificacion aparece
intrinsecamente ligado a estas transformaciones como se vera més adelante en el

subcapitulo 2.3.

La renovacion urbana reviste, segun Moura et al (2006), una caracteristica particular
gue es la demoliciéon de lo edificado y su consecuente sustitucion por construcciones
novedosas por su morfologia y tipologia diferentes, y con nuevas actividades
econdmicas adaptadas al proceso de cambio urbano. En la experiencia historica esta
relacionado con la recuperacién y reocupacion de las zonas centrales degradadas y
obsoletas desde el punto de vista economico, propiciando la generacion de nuevas
actividades econdémicas mas rentables. La idea de renovacion alcanza, sobre todo,
las intervenciones de gran escala, de transformacién integral, e involucra la

generacion de toda una nueva economia urbana donde lo residencial tiende a perder
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peso y parte de los moradores pueden verse expulsados. Por eso, implica un cambio
estructural que alcanza tres dimensiones basicas: la morfologica, la funcional y la
social. Rojas Arias (2010) coincide en sefalar que la demolicidn es un instrumento de
los proyectos de renovacion urbana y es una etapa fundamental de éstos, pudiéndose
remitir para esto a las experiencias de la segunda posguerra en Europa y América del
Norte donde en vista de la substitucion por un nuevo padrén urbano, se barrian areas
urbanas degradadas enteras. Es por ello que la renovacion urbana esti

profundamente relacionada con la gentrificacion.

Herzer (2008), como mencionamos, estudia estos procesos en el ambito local y define
la renovacion urbana como la transformacion del espacio urbano que supone una
modificacién de las areas centrales de la ciudad a partir del crecimiento de las
actividades terciarias, rehabilitacion de areas degradadas y, en muchos casos, el
desplazamiento de los segmentos de menores ingresos. Tiene una concepcion mas
contemporanea de la renovacion urbana ya que la destruccion del tejido morfolégico,
la tabula rasa, no es lo que prima en su ambito de estudio donde precisamente se
intenta rescatar lo patrimonial. Por otro lado, sostiene que los proyectos de renovacion
urbana en barrios consolidados estan en la gran mayoria de los casos relacionados
con procesos de gentrificacién, hecho que se puede corroborar en la tendencia actual
de las investigaciones en la literatura académica en diversas ciudades del mundo
(Stouten, 2017; Usun, 2003; Park, Kim y Yang, 2020; Mehdipanah et al, 2018; Bodrini,
P. L. y Malizia, M., 2014; Contreras Nossa, 2015; Marrero Guillamén, 2003; Ribeiro
Campos, 2012; Amado, 2013; Boixader Solé, 2004; Lopez de Obeso, 2003; Duarte
Irias, 2007; Dot Jutgla, Casellas y Pallares-Barbera, 2010; Ekdahl, 2011; Tapada-
Berteli y Arbaci, 2011; entre otros). De esta manera, los procesos de renovacion
urbana implican hablar de potencial gentrificacion, aunque esto en verdad depende

del contexto de produccion.

El concepto de gentrificaciobn aparece por primera vez en un ensayo sobre las
dindmicas urbanas del centro de Londres de Ruth Glass en 1964 (Sargatal Bataller,
2000). La autora intentaba describir la vuelta de las clases medias o gentries a las
ciudades, ocupando los barrios de clase trabajadora deteriorados, y la renovacion de
los espacios residenciales, apuntando a un proceso de sucesion espacial de clases

en una escala menor. Asi lo considera también, por ejemplo, Van Weesep (1994, en
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Sargatal Bataller, 2000) quien se refiere a la gentrificacion como la expresion espacial
de un cambio social profundo. La gentrificacion esta profundamente enraizada en la
dinamica social y econémica de las ciudades, y esta determinada en gran parte por
el contexto local: los barrios, los agentes y actores urbanos, las funciones dominantes
de la ciudad y la politica gubernamental local. La gentrificacién es simultaneamente
una practica social y espacial que resulta en la “transformacion de un area vacante o
de clase baja del centro de la ciudad en usos comerciales o residenciales de estratos
medios-altos” (Lee, Slater y Wyly en Chapple y Zuk, 2016). Segun Rodriguez (2017),
guien trabaja la problematica a nivel de la Ciudad de Buenos Aires, el término en la
actualidad se utiliza de una manera mas amplia, no limitandose al sujeto “clase
obrera” sino, mas en general, a “hogares con menores ingresos”. De forma muy
general define a la gentrificacion como un proceso de sustitucion de poblacion de bajo
nivel socioeconémico por nuevos habitantes de clases medias y altas, obviando
mencionar los cambios econdémicos y culturales. Respecto a los desplazamientos,
estos pueden clasificarse en directos o indirectos segun Herzer (2008). Encuadrados
en los desplazamientos directos estan las compras directas, la no renovacion de
contratos de alquiler e incluso los desalojos en casos de viviendas ocupadas
ilegalmente, que suelen ser numerosas en algunos barrios deteriorados. Los
desplazamientos indirectos, como el nombre lo indica, son menos visibles y tiene que
ver con todas aquellas cuestiones que produzcan desarraigo y presion para que los
vecinos opten mudarse por su cuenta, como los impuestos inmobiliarios crecientes,
los precios de alquiler crecientes, el encarecimiento del costo de vida o cambios
sociales y culturales profundos. No obstante, estas distinciones tienen sus matices.
Las compras directas a precios tentadores también podrian considerarse como parte
de desplazamientos indirectos ya que los duefios no se ven forzados a hacer la
transaccion. Del mismo modo, un aumento del precio de alquiler por encima de la

media usual podria considerarse un desplazamiento directo.

Neil Smith (1987, en Sargatal Bataller, 2000), gedgrafo norteamericano, profundiza y
aclara un poco mas sobre la cuestién de la gentrificacion proponiendo un enfoque que
explique estos procesos, el cual a su vez puede ser util para entender el proceso de
renovacion urbana. Este se centraba en la oferta de viviendas y espacios que pueden
experimentar gentrificacion, y no en la demanda por parte de ocupantes potenciales

gue es lo que sostenian autores como Ley (1978 en Sargatal Bataller, 2000). Defiende
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gue una teoria sobre el proceso en cuestion ha de contemplar tanto la oferta (la
produccion como impulso de la tasa de ganancia) como la demanda (el consumo de
bienes y servicios urbanos de la sociedad post-industrial). No obstante, considera que
los factores econdémicos son mas importantes que los culturales para explicar el
porqué de la transformacion de un area de la ciudad. El punto central de la tesis de
Smith es el concepto de rent-gap o diferencia potencial del beneficio obtenible
mediante un uso mas lucrativo del suelo. En cierto momento, la desvalorizacion y
degradacion de un &rea permite nuevos usos mas lucrativos en relacion a la inversion
destinada a rehabilitarlos. En el enfoque de Smith tiene un lugar importante la llamada
teoria del ciclo de vida de los barrios, segun la cual estos experimentan las fases de
crecimiento, declive y revitalizacion o renovacién potenciales. La demanda
sobrevendrd a partir de estrategias de marketing, muy comunes en el mercado
inmobiliaria. Las criticas a este tipo de enfoque se centran fundamentalmente en el
hecho de que no constituye una explicacidén de la renovacién, sino mas bien una de
sus caracteristicas, ya que no siempre se da esta diferencia potencial de beneficio o
rent-gap (Sargatal Bataller, 2000).

Herzer (2012) también caracteriza esta dimension estructural de la gentrificacion,
siempre ligada a la renovacion, siendo el mercado inmobiliario y la variacion de los
precios sus principales ejes. Los procesos de inversion y valorizacion del suelo
acomparfan el crecimiento de las actividades terciarias, la rehabilitacion de areas
degradadas y el desplazamiento de sectores de menores ingresos que las habitan,
apuntalando al nuevo barrio modificado. Segun Cuenya (2011), los estudiosos del
mercado del suelo sostienen que, cuando ciertos terrenos pasan de un uso a otro que
es superior, 0 aumentan su capacidad de edificacion, incrementan sus precios de
manera abrupta y en un tiempo relativamente corto porque comienzan a captar rentas
de mayor magnitud y de una naturaleza distinta (en el siguiente subcapitulo
ahondaremos en esto). La renovacion urbana interviene enérgicamente en la
estructura urbana de las areas intervenidas, genera nuevas infraestructura y
equipamientos y reproduce los antiguos elementos bajo nuevas condiciones
histéricas. Amado (2013) sefala otros rasgos “estructurales” de la renovacion urbana:
la redensificacion edilicia, el crecimiento de habilitaciones y permisos de construccion,
el congestionamiento del transito vehicular, el crecimiento del sector comercial y

servicios, etc. A su vez, la renovacion urbana puede estar relacionada con una
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mixticidad de usos en donde pueden convivir usos comerciales, administrativos,
residenciales, culturales, recreativos y turisticos, en la mayoria de los casos
relacionados con los sectores de mayor poder adquisitivo y la economia

internacionalizada.

En lo referente a la légica y mecanismos de gestidn, el capital privado y el Estado
tienen dos papeles diferentes. En la renovacion urbana el Estado tiene un papel
primordial por tres razones basicas segun Cuenya (2011): superar el fraccionamiento
del suelo privado para garantizar la escala rentable de las operaciones; proveer las
infraestructuras y equipamientos o asumir sus costos; y mediar y actuar en torno a los
conflictos sociales derivados de la intervencion. El planificador pasa a ocupar el papel
de promotor del crecimiento. Respecto al capital privado, este analizard la
disponibilidad de espacio, las posibilidades de densificacion, los atractivos como
centralidad, la diferencia en cuanto al precio del suelo y su valor potencial (aqui la
rent-gap entra en consideraciéon) y la posibilidad de lucro inmobiliario teniendo en

cuenta el barrio en su entorno metropolitano (Sargatal Bataller, 2000).

Ya sea acotado a contextos territoriales con incursiones concretas del Estado, aiin en
su papel subsidiario y de promotor, 0 a contextos mas generales donde actla la
maquina de crecimiento urbano con el flujo de inversiones, el concepto de renovacion
urbana implica tres cuestiones principales: transformaciones fisicas,
transformaciones econdmicas y procesos de valorizacion del suelo. Cuando estos
procesos se conjugan en territorios vulnerables donde existe la posibilidad del
desplazamiento, el concepto de gentrificacion es traido a colacion. EI mismo concepto
de gentrificacion puede ser utilizado para contextos territoriales acotados, a veces en
relacion a una politica urbana especifica, o utilizado a nivel ciudad y a lo largo de las

décadas como hace Rodriguez (2017) para Buenos Aires.

El esfuerzo por impulsar la economia de una ciudad en un mundo competitivo conlleva
a cambios en la materialidad de la ciudad. Theodore et al (2009) encuentran entre sus
principales productos a la creacion de espacios privatizados para el consumo de élites
urbanas, enclaves se reconfiguran los usos del suelo, el corrimiento de las fronteras

de gentrificacion y la intensificacion de la polarizaciéon socioespacial, la creacion de
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zonas empresariales “desreguladas” como estrategia “glocal” para recanalizar las

capacidades economicas e inversiones en infraestructura, etc.

Con el proceso de globalizacion y las revoluciones en el plano tedrico-ideolégico y en
el plano cientifico-técnico, ademas de las nuevas tendencias de inversion inmobiliaria
y practicas para impulsar el espacio local, nuevas actividades que trascienden a la
“ciudad industrial” han adquirido un papel relevante en la recuperacién del dinamismo
de las economias urbanas involucradas. Se tratan de actividades relacionadas al
conocimiento y a la creatividad: actividades industriales de punta; tareas de direccion
y gestion; actividades relacionadas con la distribuciéon, comercializacion y consumo
de productos globales; servicios a la produccion, en especial financieros, juridicos, de
consultoria, publicidad, ingenieria, arquitectura e inmobiliaria y, como es nuestro caso,

las tecnologias de informacion y comunicacion (“TIC”) (De Mattos, 2010c).

Respecto a lo material y la fijacion territorial de estas estrategias “glocales” y
postfordistas para impulsar a la ciudad dentro de la nueva economia, cierto tipo de
“arreglos espaciales” y aglomeraciones, comunmente denominados clusters,
encuentran lugares en la nueva restructuracion urbana. En el &mbito del urbanismo y
la economia urbana se ha estudiado en profundidad las economias de aglomeracion
qgue refieren a los aumentos de productividad derivados de la aglomeracion de
empresas y gente en las ciudades (Henderson 1988 en Polése, 2004). Existen varias
tipologias de clusters dentro del espacio urbano, y en todas primas el criterio de
subsidiariedad y promocién y la demarcacion por el sector publico en la mayoria de
las veces. En primer lugar, encontramos a los Polos y Parques, los cuales suelen
estar en bordes periurbanos aprovechando las nuevas ventajas técnicas y los grandes
espacios vacantes y rentables, aunque también lo hacen en diversos sub-centros
fortalecidos. Estas tendencias de localizacion favorecen el policentrismo de las areas
de negocios y produccion en las principales metrépolis. En segundo lugar, estan los
distritos, que se ubican dentro de la ciudad, a diferencia de los polos y parques, y
comparten el espacio con otras actividades, como el comercio, el equipamiento
comunitario y las areas residenciales. De hecho, estas otras actividades, asi como la
oferta de infraestructura, equipamiento, mercados de trabajo y recursos humanos
representan activos importantes para la tendencia hacia la localizacién en el &rea. Un

tipo especial de distrito lo constituyen los denominados distritos tecnolégicos y
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cientificos que proliferaron en el mundo aprovechando beneficios fiscales y
programas de accién publico-privada. Se argumenta generalmente que en este
proceso de clusterizacion se dan mejoras en los niveles de productividad a través de
una mayor interaccion entre las empresas y las industrias localizadas en un mismo
espacio territorial. También constituyen rasgos importantes las altas tasas de
innovacion y progreso tecnoldgico producto de los efectos derrame y las economias
de escala que se dan en la creacion de estas redes de interaccion empresarial (CAF,
2006; OECD, 2009 en Goytia y Pasquini, 2012). El resultado final es la especializacion
y aumento de competitividad y, eventualmente, la internacionalizacion (Cristini et al,
2012). En suma, el concepto de distritos sintetiza la dualidad y distincion que hace
Krugman (1996 en Polése, 2004) sobre “ciudades como unidades que formulan
politicas y ciudades como lugares de produccién; los atributos de localizacion de

ciertos lugares (ciudades) son condiciones necesarias para el progreso econémico”.

Volviendo al tema de la gentrificacion, mas alla de la descripcién del proceso, la
identificacion del mismo representa ciertos desafios. Chapple y Zuk (2016) han
recopilado informacién sobre indicadores que advierten sobre procesos de
gentrificacion y su grado de avance en ciudades de Estados Unidos con el objeto de
construir sistemas de alerta temprana de los cambios y echar un poco de luz sobre
procesos largos dificiles de discernir que suelen contar con varios estadios, en aras
de implementar politicas urbanas mas efectivas. En todo caso, resulta importante
monitorear los cambios en los barrios ya sea se trate de sintomas de deterioro o de
mejoras o revitalizaciones. Entre los tipos de indicadores que destaca estan:
variaciones en los valores de la propiedad y las rentas, inversiones y desinversiones
en los barrios, cambios demograficos y en la tenencia, potencial de inversién, razones
para mudarse y estrategias de mitigacion. Estas autoras tienen una vision mas amplia
de la gentrificacion y del desplazamiento poblacional. Hablan del desplazamiento
residencial como una situacion en la que los moradores actuales tienen menos
opciones dentro del barrio, son forzados a salir de él o directamente no pueden
mudarse a otros barrios. En definitiva, la gentrificacion es un proceso a estudiar junto
a la exclusion. Dentro del Proyecto para el Desplazamiento Urbano de la Universidad
de Berkeley? identifican cuatro tipos principales de cambios en los barrios:

2 UC Berkeley’s Urban Displacement Project en inglés.
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vulnerabilidad (considerada como la “elegibilidad” para la gentrificacion o el
desplazamiento), gentrificacion (medido como un influjo de inversion inmobiliaria y de
residentes mas educados), desplazamiento (definida como la pérdida de residentes
menos educados), y exclusion (definido como la concentracion de residentes
altamente educados sin muestras de cambio en el tiempo). Rodriguez (2017)
identifica por su parte tres conjuntos de indicadores: un primer conjunto abarca
aquellos abocados a la deteccion de cambios en la composicion o estatus
socioecondmico de las zonas (nivel de ingresos, nivel educativo, tipo de ocupacion y
calificacion de sus residentes, etc.); una segunda clase abarca cuestiones
estrictamente demograficas como el tamafo del hogar y la edad media de los jefes
de hogar; un tercer conjunto hace referencia a los cambios en los usos del suelo y al
mercado inmobiliario (aumentos drasticos en el precio del suelo y en los alquileres,
dinamizacioén de las transacciones inmobiliarias, cambios en la calidad e identidad de

las residencias, y aparicion de nuevos tipos de comercios.

Chapple y Zuk (2016) destacan las iniciativas no gubernamentales que utilizan datos
abiertos de Gobierno para fortalecer los sistemas de alerta de los cambios si bien
aclaran que la involucracién de varios actores comunitarios resulta central si se quiere

sostener las iniciativas en el tiempo.

2.2. Procesos de valorizaciéon y reestructuracion en la Ciudad de Buenos Aires

El estudio de las transformaciones urbanas implica entender como esta producido,
organizado y apropiado el espacio de la ciudad, en otras palabras, estructurado. Esto
nos hace remitir al concepto de estructura urbana el cual hace referencia al arreglo
espacial de las actividades urbanas, usos del suelo y elementos urbanos relacionados
entre si a través de flujos y procesos que ocurren en las mas diversas escalas, ya sea
local, regional, nacional o incluso global. Cuestiones fisicas como la tension entre
distancia y desplazamiento vinculan a los distintos fragmentos urbanos, pero también
lo hacen cuestiones mas abstractas como las relaciones sociales de valoracion del
area por sus posibilidades de utilizacion, ya sea por sus cualidades de emplazamiento
o por lo construido o lo que se permitiria construir. Esta estructura territorial, con sus
elementos que la componen, esta fuertemente condicionada, moldeada y disputada

por procesos que ocurren en diversos ordenes de lo social, y agregamos, de lo
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econdomico (Soja, 1989; Gottdiener, 1988; Gregory y Urry, 1985, en Baer, 2011).
Consecuentemente, las relaciones y componentes principales enlazados en el
territorio urbano, en la medida que son alterados a partir de los procesos
socioeconémicos, transforman la estructura urbana en un proceso que

denominaremos restructuracion.

Intrinsecos en todo proceso de transformacion y reestructuracion urbana se
encuentran los procesos de valorizacion del suelo, los cuales se hallan atravesados
por diversos procesos y agentes. El suelo constituye una mercancia particular ya que
tiene un caracter irreproducible y es asiento de otras actividades que son las
realmente demandadas. En ese sentido, viéndolo desde el lado de la demanda, Baer
(2008) sefiala que los agentes compiten por los usos derivados del suelo, los cuales
estan mediados por términos econdmicos y normativos. Asi, la intensidad del uso que
se pueda hacerle al suelo, la posicion relativa de éste y la expectativa de las
ganancias econdémicas que puedan hacerse por la explotacién del mismo es lo que
estructurara su demanda. Es por ello que los procesos de valorizacién del suelo estan
ligados a los procesos de planificacion en tanto estos involucran pasado y presente

pero especialmente futuro, es decir, expectativas.

Esta cualidad del suelo nos conduce a hablar de los componentes de su valor. Una
parte del valor del suelo esta compuesto por la obra y esfuerzo del propio propietario,
pero otra es el resultado de una serie de plusvalias provenientes de acciones ajenas
al propietario y al suelo mismo, las cuales constituyen un “valor excedente” (Furtado
de Oliveira e Silva, 1999). Esto es, el suelo vale por su caracter irreproducible y su
posicion relativa en el sistema urbano (Jaramillo, 2003). Asi, el precio de cada terreno
resulta de la capitalizaciéon de la Renta Total que soporta ese lote, producto de la
combinacion especifica de distintas modalidades de renta o réditos excepcionales que
aparecen en cada terreno dadas las circunstancias particulares de cada uno de ellos.
Estas rentas no tienen magnitudes fijas, sino que cambian continuamente en base a
las expectativas, y es por ello que los precios, que no son otra cosa mas que la
capitalizacion de este flujo de rentas, cambian a medida que la Ciudad se transforma

0 reestructura.
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Los precios de la tierra urbana muestran una dindmica compleja segun Furtado de
Oliveira e Silva (1999) ya que incluye elementos coyunturales y estructurales, y
envuelve tendencias seculares y situaciones particulares. El papel que desarrolla el
Estado en esta dinAmica, ya sea activo o pasivo, es sumamente importante. El Estado
es el principal agente del proceso de urbanizacion en la medida que “crea” suelo
urbano no sélo al proveer directamente infraestructura y servicios publicos, sino
también produciendo nuevo espacio y principalmente, regulando en materia
urbanistica. En esta accion, el Estado como regulador del conjunto de la sociedad
“cede” valor a los propietarios de los terrenos. El proceso de valorizacién ocurre de
forma diferenciada en el sentido que ciertas acciones afectan mas algunos terrenos
0 grupos de terrenos, pero también integra un proceso estructural ya que como vimos,
los elementos de la estructura urbana mantienen relaciones y jerarquias dentro de un
proceso de urbanizacion sobresale la escasez de suelo. Estas tendencias seculares
de los movimientos de precios se asocian al ciclo de vida de las areas urbanas y
conforman el proceso de estructuracion urbana (Abramo, 1998, en Furtado de Oliveira
e Silva, 1999). Esto puede ocurrir en la generalidad del area urbana, producto
principalmente de un ciclo macroecondémico, pero también en barrios especificos
como vimos con Neil Smith (1987, en Sargatal Bataller, 2000). Como vemos, la
valorizacion del suelo esta relacionada con el uso que se le da al mismo, tanto en
términos econdémicos, por las actividades y flujo de rentas a partir de éstas, como en

fisicos, esto es, morfologia y metros cuadrados construidos que permiten actividades.

La estructuracion de la Ciudad de Buenos Aires, su valorizacién, morfologia y
dinamica econdmica, es un proceso histérico que data desde la eleccién del sitio
natural donde se emplaza y que, en muchos casos, debe entenderse como parte de
un proceso de metropolizacion. En cuanto a lo primero, la ciudad de Buenos Aires
presenta una estructura topografica que difiere bastante de las principales capitales
latinoamericanas: desde su fundacion fue creciendo a lo largo de una vasta llanura
cuya Unica distincion y limitacion yace en la presencia de una red de rios y arroyos
gue ocasionalmente provocan inundaciones. Por lo general estas areas inundables
se concentran al sur de la ciudad en la zona del valle de inundacion del Riachuelo.
Este crecimiento, por momentos explosivos, ha estado en muchos casos aparejado
de una nula planificacién y desarrollo de infraestructuras compensatorias, por lo cual

el territorio producido no ha sido el mismo para todas las poblaciones que
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sucesivamente se han radicado en Buenos Aires. En la gran mayoria de los casos,
estos sitios menos atractivos desde el punto de vista ambiental han sido ocupados

por grupos de mas bajos recursos.

Esta apropiacion diferencial ha tenido tal vez su primera clara expresion con la crisis
de la fiebre amarilla en 1870 cuando varias familias que ostentaban el poder
econdmico se mudaron del sur hacia las tierras al norte del area central, las cuales
ofrecian mejores condiciones ambientales. Esta primera gravitacion hacia el eje norte
luego se reforzé en los albores del modelo agroexportador cuando gran cantidad de
inversiones inmobiliarias y de infraestructura empezaron a concentrarse en el area
central y los barrios inmediatos del norte. Paralelamente, numerosos inmigrantes
comenzaban a ocupar los antiguos barrios del sur en situaciones de hacinamiento, un
area gue expandieron al vincularse la mayoria de ellos con los trabajos del puerto en
los alrededores de La Boca (Di Virgilio y Vio, 2009, en Baer, 2011). Es en este
momento que encontramos los primeros indicios de un desarrollo desigual y
segregado en la ciudad a partir de la distincion de dos ejes principales que gravitan
de manera diferente por los actores y usos sociales y econdmicos que se concentran
en ellos. El desarrollo de la infraestructura ferroviaria y la introduccion del tranvia
eléctrico, ambos en la segunda mitad del siglo XIX, permitieron la densificacion del
area central y la vinculacion de ésta a nuevos barrios mas alejados, contribuyendo a
un primer proceso de suburbanizacion. El eje Oeste, que incluia hacia la época los
barrios de Almagro, Caballito y el recién incorporado Flores, y que fue el primero
incorporado como tal hacia el centro con el ferrocarril Sarmiento y después con la

primera linea de subte, fue perdiendo paulatinamente impulso frente al Norte.

La industrializacion de Buenos Aires por el proceso de substitucion de importaciones
iniciado en la década del 30 y la masiva llegada de inmigrantes del interior que
buscaban asentarse en la ciudad para trabajar en las nuevas industrias hizo que
Buenos Aires experimentara un primer gran momento de crecimiento Yy
metropolizacion. Esta explosion poblacional hacia el denominado conurbano,
facilitado por politicas de loteos y el subsidio en el transporte, contribuyo también al
proceso de dualizacion antes limitado en la Ciudad, ya que, en paralelo, los habitantes
de mayor poder adquisitivo ya hacian crecer los principales municipios de la Zona

Norte, reforzando el eje ya desarrollado anteriormente (Pirez 1994, en Baer, 2011).
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La dispersion y la ausencia de normas hicieron que varios barrios se localizaran en
zonas no propicias desde el punto de vista ambiental y de los servicios (Clichevsky,
1975 en Baer, 2011). La fragmentacion socioterritorial presente, también tuvo una
expresibn mayor en este periodo ya que de esta época datan las actuales
denominadas “villas de emergencia” pero también los procesos de densificacion de
los principales subcentros de la ciudad con las nuevas edificaciones habilitadas por
la Ley de Propiedad Horizontal de 1948 (Torres, 1993).

Las décadas de los afios 60 y sobre todo 70 con los gobiernos militares vieron un
paulatino proceso de “elitizacion” de la ciudad a partir de la quita de subsidios, la
desregulacion del alquiler de la vivienda, las medidas restrictivas del nuevo codigo de
planeamiento urbano y la explicita erradicacion de villas miserias, sobre todo en el eje
Norte de la ciudad. Segun Pirez (2004, en Baer, 2011) se traté de una politica clara
de diferenciacién del territorio metropolitano. Los viejos ejes de diferenciacién Norte-
Sur y Centro-Perifieria también fueron remarcados por las nuevas formas de
movilidad por autopista que habilitaron nuevas formas de radicacion de grupos
socioecondmicos altos principalmente en la Zona Norte. Esta situacion no se revirtio
en la década de los afios 80 ya que la expansion hacia las coronas sucesivas del
conurbano, ya sea por la radicacién de élites en nuevas formas de vivienda en los
principales ejes o por grupos socioecondémicos bajos en ocupaciones en tierras
intersticiales, continué dandose. En esta década también comenzé a proliferar la toma
de inmuebles y el crecimiento de la vivienda en inquilinatos y hoteles pensiones, lo
cual contribuy6 a un deterioro del Area Central (Torres, 1993 y Di Virgilio y Vio, 2009
en Baer, 2011).

La década de los afios 90 fue protagonista de una reconversiéon econémica y politica
enorme en el pais. En lineas generales, en materia econdémica el pais fue protagonista
de los denominados signos de la “globalizacion” ya que hubo una gravitacion hacia la
valorizaciéon financiera, la apertura econémica y el crecimiento del sector terciario,
situacion que provoco6 una profundizacién de las rupturas sociales. En este contexto,
el Estado se convirti6 en un mero orientador, promotor y competidor por las
inversiones extranjeras crecientes, las cuales ademas de orientarse al sector
financiero y la exportacion de commaodities, también tuvieron su impacto en el sector

inmobiliario y de servicios de consumo, cambiando la morfologia y elementos
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constituyentes del entramado urbano (Porta et al, 2002 en Baer, 2011). Estas
inversiones privadas se distribuyeron diferencialmente sobre el espacio
metropolitano, profundizando la fragmentacion territorial de las décadas siguientes. El
area central, por su parte, concentro gran parte de las inversiones en actividades de
consumo Yy ocio, en viviendas de alta estandar y suntuarias (torres jardin), en su
mayoria localizadas en el eje Norte (Baer, 2011). A diferencia de otras grandes como
Lima, Santiago y S&o Paulo, el Area Central de la Ciudad se consolidé con las
inversiones inmobiliarias en Catalinas y Puerto Madero (Pirez, 2005 en De Mattos
2010c), tal vez en un esfuerzo por parte del Estado de contrarrestar los signos de
deterioro de la década anterior. El eje Norte, con el enclave de Villa Urquiza en sus
inmediaciones, asi como el eje oeste conformado por los tradicionales barrios de
Almagro, Caballito y en menor medida, Flores, registraron las mayores tasas de

valorizacion del suelo en esta década (Ciccolella y Lucioni, 2005).

La reconversiéon hacia el sector terciario en los afios 90 también tuvo su especial
incidencia en el area sur de la Ciudad, pero segin argumentan Gémez Schettini y
Menazzi (2011), ésta adquiere un cariz particular y distintivo puesto que se limita a la
puesta en valor y patrimonializacion de areas puntuales, antes degradadas u
obsoletas, y a su reorientacion comercial, con los cambios en términos de usos y
valores del suelo que esto implica. Las oportunidades para la industria de la cultura y
turistica, que experimentaron un boom tras la devaluacion de la crisis del 2002-2002,
hicieron atraer inversiones tanto del Gobierno como de inversores privados,
incorporando a los barrios de San Telmo, La Boca y Barracas a los principales
circuitos locales e incluso globales. Las operaciones de maquillaje del espacio
publico, las catalogaciones histéricas y las rehabilitaciones y refuncionalizaciones de
edificios, en varios casos industriales (como el Mercado del Pescado al sur de
Barracas o la ex fabrica de Cruz de Malta), crearon nuevas condiciones de valoracion
de los barrios. Estas transformaciones han llamado la atencion de Herzer (2008,
2011) sobre los posibles efectos gentrificadores de esta valoracién paulatina de un
espacio ocupado por sectores populares. A su vez, reconoce procesos diferenciados
en los distintos barrios en tanto presentan elementos muy diferenciales. Asi, la
renovacion urbana en San Telmo, cercana al centro y Plaza de Mayo, es mas
homogénea y consolidada que en sus contrapartes en La Boca y Barracas, que

presentan algunos pequefios corredores turisticos o de patrimonializacion en
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contraste con grandes equipamientos urbanos, espacios industriales y la presencia
de ocupaciones, asentamientos y conventillos en las cercanias. Otros autores que se
han ocupado y dan cuenta de procesos de gentrificacibn mas o menos incipientes en
estos barrios son Di Virgilio y Guevara (2014) y Rodriguez, Bafiuelos y Mera (2008).

La década de los afios 90 cerrd con una crisis financiera y politica sin precedentes en
Argentina, lo cual hizo derrumbar casi todos los activos en el pais. Luego de la crisis
financiera del 2001, el mercado inmobiliario fue paulatinamente recuperandose. El
boom inmobiliario posterior a la crisis ha sido impulsado por sectores de la sociedad
con excedente de dinero que van a canalizar sus ahorros en el mercado inmobiliario
como forma resguardo de valor (la famosa “inversion en ladrillo”) y asegurarse una
renta por alquiler. Los activos inmobiliarios en Buenos Aires se han revalorizado
constantemente luego del derrumbe del 2001-2002 al punto de recuperarse en
diciembre de 2005, momento de superacién de precio promedio de la Ciudad de 2001
(Baer y Kauw, 2016).

El boom inmobiliario en Buenos Aires ha sido estudiado por varios autores. Mignaqui
(1998 en Torres, 2001) estudia detalladamente la dinamica inmobiliaria durante los
noventa, la cual gravita en las areas centrales y a lo largo del borde costero del Rio
de la Plata y de las principales autopistas, es decir, en el sector norte de la
aglomeracion. El area central se amplia y moderniza, particularmente en la zona de
Puerto Madero y Catalinas, donde se localizan actividades relacionadas a la gestiéon
empresarial y hoteleria internacional. Se producen también nuevos desarrollos
residenciales a los que califica de “countries en altura”, “lofts” y “reciclajes”, estos
ultimos ligados a procesos de “gentrificacion” en el area histoérica del centro. La autora
destaca la flexibilizacion de las normas urbanisticas y de ordenamiento territorial
como posibilitadoras del proceso, sefalando particularmente el Codigo de
Planeamiento Urbano de 1990 y sus numerosas excepciones. Torres (2001) destaca
también la creciente fragmentacion de la produccién territorial en esta década cuando
apunta que crecen las construcciones de viviendas “suntuosas” a la par que se
restringe la oferta para los sectores medios. Baer y Kauw (2016) resaltan para la
década posterior al 2001 que el alza generalizada de precios del suelo se ha hecho
notar fuertemente en los valores de venta de la vivienda y, en consecuencia, en el

esfuerzo monetario necesario para su adquisicion. Esta alza, acompafiada a las
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restricciones de acceso al crédito hipotecario, provoca que gran parte de la demanda
se vuelque a las viviendas en alquiler. La oferta, a su vez, es concentrada en lugares
restringidos y en viviendas de alta categoria. Luego del 2008, empieza a revertirse la
segmentacion historica entre la Ciudad de Buenos Aires y su conurbano, y entre norte
y sur de la Ciudad. En el periodo 2009-2013 la construccion de vivienda sencilla de
uno y dos ambientes aumento su incidencia y estuvo localizada por fuera de las areas

tradicionales de alta renta de la ciudad.

Un trabajo que apunta a estudiar las “microtransformaciones” del tejido urbano a partir
de los procesos de renovacion urbana en Buenos Aires en el periodo 2010-2017 es
el de Pérsico (2019). La autora reconoce que la mayoria de los trabajos estan
abocados a las “macrotransformaciones”, nuevas tipologias y proyectos anclados en
una légica de consumo global y alto poder adquisitivo como Puerto Madero o los
diversos hoteles y shoppings aparecidos durante los 90 y afios 2000. En cambio, las
‘microtransformaciones” estan relacionados a proyectos de residencias
multifamiliares y de alta densidad como reserva de ahorro de los sectores medios-
altos posterior a la crisis del 2001, favorecidos en gran parte por las modificaciones
del Cdadigo de Planeamiento Urbano. En su trabajo se propone dilucidar tendencias
en la renovacion urbana para entender en qué medida la Ciudad realmente se
densifica y en donde lo hace en el periodo 2010-2017, atendiendo a los cambios de
usos en las parcelas que la componen. También profundiza sobre las variables que
podrian explicar que una zona se renueve o no. Si bien reconoce que el proceso de
renovacion urbana puede llevar décadas, resalta que es posible ver en la Ciudad
ciertas tendencias de renovacion residencial, comercial y econdémica de distintas
densidades. Observa que la mitad de las parcelas renovadas pasaron de ser
viviendas unifamiliares a viviendas multifamiliares, y de estas, la mitad corresponde a
proyectos de alta densidad. La renovacion se concentra en aquellos lugares de baja
intensidad con posibilidades de mayor explotacion y, por lo tanto, ganancias
crecientes. Esto determina los patrones de localizacion y las caracteristicas de las
zonas de mayor renovacién. La concentracibn mas significativa en términos
estadisticos de las parcelas renovadas de todos los usos (donde lo residencial tiene
preponderancia como ya dijimos), se da en territorios especificos como Villa Urquiza,
Caballito, Nufiez, Belgrano, Villa Crespo y Palermo, acorde a los intereses a las clases

media alta y altas que demandan estas localizaciones de calidad. Sefiala a su vez un
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sector de la Ciudad entre los barrios de Villa Santa Rita y Floresta, y La Paternal,
donde la renovacién no alcanza los valores de la renovacion residencial multifamiliar
de alta densidad, ni su nivel de concentracibn en el territorio, pero cuyas

transformaciones deben estudiarse con mayor profundidad.

A finales de la primera década del nuevo siglo el Distrito Tecnologico, el cual
desarrollaremos en el proximo subcapitulo, viene a implementar una forma diferente
de desarrollo territorial en la Zona Sur en un espacio que hasta entonces no habia
sido considerado ni tenido especial importancia en la estructura urbana y un momento
de gran actividad inmobiliaria como vimos. El Distrito Tecnolégico ocupa un espacio
de cercania a los barrios anteriormente mencionados (de hecho, estan en la misma
Comuna) pero su caracter industrial y su cercania a Nueva Pompeya y a las
principales arterias viales en direccion al sudoeste, lo tornan en un territorio de

transicion.

2.3. El caso del Distrito Tecnolégico

La condicion dual de la Ciudad y la problematizacion de la Zona Sur es algo que ha
sido incorporado en los principales lineamientos de la gran mayoria de los planes
urbanisticos de la Ciudad. Entre ellos se destacan el Modelo Territorial por ser un
modelo que territorializa los lineamientos del Plan Urbano Ambiental, algo asi como
la “constitucion” de la planificacién urbana local demandada en el proceso de
autonomia de la Ciudad, y por brindar detalles te6ricos-metodolégicos que revelan
mas sobre las intenciones para con el area. En este modelo se reldnen distintas
medidas de la configuracion territorial y estructural de la Ciudad, entre los que se
destacan los indices de Equitatividad del Suelo, Compacidad Absoluta,
Constructibilidad, Densidad de Ocupacion, etc. Todos ellos sefalan la
“subocupacion”, la carencia de centralidades, la falta de usos comerciales y la
“desvalorizacion” del area Sur de la Ciudad. Si bien el Modelo Territorial se publica
hacia fines del 2011, el mismo venia discutiendo con bastante antecedencia y
constituye el marco tedrico y conceptual del proyecto del Distrito Tecnologico (iniciado
a fines del 2008).
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El Distrito Tecnolégico constituye una “industria estratégica” en la gestién de la
Ciudad, al estar pensado para las actividades terciarias de tecnologia, informacion y
conocimiento (TIC) que representan el verdadero valor agregado local en la
competencia de la globalizacion. Fue promulgado por Ley N° 2.972 el 4 de diciembre
del afio 2008 y es el primero de una serie de distritos (Audiovisual, del Disefio, de las
Artes) creados en la primera década de gobierno macrista. Estos distritos son
“‘espacios abiertos donde conviven la identidad cultural del barrio con las empresas y
la academia. En los distritos no solo se piensa el desarrollo econémico sino también
el desarrollo urbano y social” (Documento del Ministerio de Desarrollo, 2012 en
Socoloff et al, 2012: 7). La decisién también estd4 basada en que para este tipo de
industrias su principal capital son los recursos humanos y buscan para ello “tejido
urbano maduro” (Presentacion realizada en el Congreso de Real Estate, 2011 en
Socoloff et al, 2012: 9), potenciales centralidades que por cuestiones estructurales
s6lo podian encontrarse en lugares como La Boca, Parque Patricios y Barracas,

barrios mas tradicionales y vinculados con el Area Central.

Moldeado en experiencias internacionales como las del CaoHejing Hi-Tech Park de
Shangai y el Distrito 22@ Barcelona, el Distrito representa un régimen de promocion
de actividades terciarias e inmobiliarias dentro de un marco de flexibilizacion y
acomodamiento de la normativa urbana y un plan de mejoramiento y equipamiento
de espacio publico e infraestructura. Como sefialamos antes y tal cual apuntan Cristini
et al (2012), las empresas y los emprendedores buscan un balance entre los
atractivos “naturales” de la localizacion y los creados artificialmente por las normas.
Los esfuerzos del Estado en materia politica y econémica, pero sobre todo los
relacionados con la teméatica urbana y territorial, son los que condicionaran el éxito
del Distrito. Los objetivos del Distrito Tecnoldgico se centran en combinar desarrollo
econoémico con desarrollo urbano o en palabras del Gobierno, “el desarrollo
econdémico bajo el nuevo paradigma de la sociedad de la informacion, la inclusion
social de ciertos sectores de la poblacién y la revitalizacion urbana” (MDEGC). De
todas maneras, no es objeto de este estudio discutir los reales objetivos de la
propuesta del Distrito Tecnolégico. Tampoco ahondar en las politicas publicas
gestionadas en la experiencia del mismo. Ademas de lo mencionado, éstas pueden
resumirse en la llegada del subte al barrio (en realidad parte de un plan previo), el

otorgamiento de un 25% mas de F.O.T. para aquellas parcelas en donde se
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desarrollen edificaciones destinadas a usos TIC, y los incentivos fiscales tales como
la exencién o diferimiento en el pago de Ingresos Brutos, el Impuesto de Sellos, las
Contribuciones de Alumbrado, Barrido y Limpieza, Territorial y de Pavimentos y
Aceras (que alcanzan a los empleados de las TIC residiendo en el DT), el pago de
Derechos de Delineacion y Construcciones, el impuesto de Generacion de Residuos
Solidos Urbanos, sumado a las lineas de crédito preferenciales para la construccion
o reacondicionamiento de inmuebles destinados a la industria TIC asi como a la
residencia de sus trabajadores. Estas politicas urbanas de mejora y equipamiento del
espacio publico y de subsidiariedad y flexibilizacion de la construccion y radicacion de
empresas, favorecen a priori la creacion de una subcentralidad, si bien hay que

destacar que no es objeto del Distrito cambiar drasticamente la fisonomia del barrio.

Por ultimo, podemos mencionar que el caso del Distrito Tecnolégico de Parque
Patricios cuenta con un desarrollo bibliografico y documentacién relativamente
extensos, especialmente cuando se lo compara con los otros distritos de la Ciudad.
En el &rea de las ciencias sociales, éste es apenas mencionado como una nueva
centralidad para la profundizacion de la renovacion del Sur (Rodriguez et al, 2012) y
su desarrollo fisico-territorial y no social (Jajamovich, 2012). Cicolella y Vecslir (2011)
lo mencionan como un ejemplo de reestructuracion de antiguas areas industriales
dentro de un esfuerzo publico a escala metropolitana para la promocion de distritos.
Socoloff et al (2012), por su parte, hacen hincapié en las racionalidades politicas por
detrds del desarrollo del Distrito. Diaz et al (2010) problematizan las formas de
accionar del Estado a nivel local para promover cambios en los usos del suelo urbano.
Goicochea (2014, 2017) sefiala una ruptura con las politicas tradicionales de los afios
90 de embellecimiento y marketing urbano vinculado al turismo al resaltar la busqueda
de desarrollo econdmico y generaciéon de clusters de economias de conocimiento del
DT. No obstante, la problematica social se cuela cuando se cuestiona sobre la
posibilidad de extender los beneficios del dinamismo econdmico de las TIC en el area
al resto de la poblacion y la capacidad del Distrito de retener a las empresas una vez
gue los incentivos fiscales se acaben. Los beneficios a la poblacion también se
cuestionan cuando no se dan soluciones a los problemas habitacionales de la Ciudad,
pero al mismo tiempo se fomenta el desarrollo inmobiliario. Las posibles
consecuencias socio-habitacionales para los residentes del barrio se dejan entrever

en mayor o menor medida en las postulaciones que hacen estos autores sobre el
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Distrito puesto que en sus analisis no ven dentro de las politicas urbanas
implementadas instrumentos para contrarrestar los efectos negativos de un mercado

inmobiliario dinamizado.

Existe también una serie de trabajos que se relacionan mas con tépicos de economia
y economia urbana en especifico. En un término medio se ubica Saporiti (2019) en
su estudio también usa técnicas cualitativas. En su analisis del impacto de la mudanza
de la sede de Gobierno a Parque Patricios, en conjuncion con la llegada del subte y
el Distrito Tecnoldgico, plantea que es demasiado temprano para corroborar una
segregacion o gentrificacion dentro del barrio. No ve procesos de valorizacion del
suelo significativos, pero si un impulso a nuevos emprendimientos inmobiliarios. En
su estudio antropolégico recoge que varios vecinos ya perciben las diferencias
materiales y de movimiento de personas nuevas en el barrio pero que se
corresponden con una dindmica y horarios bien marcados por la actividad de trabajo
durante la semana. Goytia y Pasquini (2012) del CIPUV de la Universidad Di Tella
realizan un analisis econométrico de los impactos atribuibles al desarrollo del Distrito
Tecnologico en el mercado inmobiliario de la Ciudad de Buenos Aires. Su analisis se
centra en las variaciones de precios de alquiler de locales comerciales y de precios
de venta de terrenos, departamentos y casas en el periodo 2008-2011. Sus
principales hallazgos se resumen en un proceso de diferenciacion respecto a | Area
Sur en tanto se aprecia en el Distrito una valorizacién de los alquileres de locales
comerciales impulsada principalmente por el componente de expectativa de
crecimiento del &rea. No obstante, no parece haber efectos diferenciales significativos
en los otros tipos de inmuebles. Castro et al (2013) del CIPPEC realizan un analisis
preliminar de los posibles efectos econdmicos de la politica del gobierno con el DT en
materia de actividad econdmica y los beneficios para la poblacion, argumentando que
se produce una rigueza territorial a partir de la valorizacién inmobiliaria, el desarrollo
de amenidades y el crecimiento de la actividad econdmica. Cristini et al (2012) desde
la Fundacion de Investigaciones Econdmicas Latinoamericanas se proponen elaborar
una evaluacién de la evolucion reciente y del impacto econémico de la incursion del
DT, generando un balance de los beneficios bajo diferentes escenarios de evolucion
de los negocios. La evidencia aportada muestra que la mayoria de las empresas
relocalizadas en el area son empresas de capital nacional, Pymes en incubacién

dedicadas al software, y que tienen mayor dinamismo que las que se encuentran por
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fuera del distrito. Como se aprecia, los problemas son muy diferentes a los analizadas

desde las ciencias sociales.

Un estudio menos descriptivo y mas exhaustivo lo realizan Goytia et al (2019),
guienes analizan los impactos del Distrito Tecnoldgico en materia econémica y de
desarrollo inmobiliario y los niveles de gentrificacion y exclusién generales de la
Ciudad, en un estudio comparativo con Bogota con un distrito similar haciendo uso de
la metodologia del Urban Displacement Project de la Universidad de Berkley. Usando
el nivel de educacién como proxy de ingresos y los valores de oferta inmobiliarios
como proxy de inversion inmobiliaria en el area, concluyen que la gran mayoria de la
Ciudad es “vulnerable” a la gentrificacion, incluyendo gran parte del Distrito
Tecnoldgico, una cuarta parte de la Ciudad es “exclusiva” y alrededor del 16% se ha
gentrificado en distintas medidas, incluyendo algunos sectores al norte del Distrito.
Esta gran incidencia de la vulnerabilidad se debe también porque el Distrito ha
experimentado incrementos en los precios de terrenos, departamentos, alquileres,
permisos, empresas radicadas y cambios en el uso econdémico, sin medidas de
mitigacion. Su simulacién econométrica ademas muestra que los recursos que el
Estado pueda captar a partir de la generacion del Distrito son inferiores a todos los

incentivos dados a las empresas y los residentes a lo largo de los afios.

Es de destacar que todos los autores coinciden en que la actividad inmobiliaria se
activd, ha habido una radicacion importante de empresas en el Distrito y se han
localizado varios proyectos edilicios que contrastan con la tipologia previa en el area.
No obstante, no ahondan en si esta actividad diferencial representa un desvio
importante de la tendencia a nivel Ciudad y si lo hacen, no revelan en qué medida

esta realmente concentrada geograficamente.
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Capitulo 3. Cuestiones metodologicas

3.1. Matriz teérico-metodoldgica, variables e indicadores

Este trabajo de investigacion se propone trazar asociaciones entre l0s procesos
transformadores y dindmicos que se dan en los elementos estructurales de la ciudad
(los usos y valores del suelo) y el tejido socio-econdémico en el contexto del Distrito
Tecnolégico inserto en la Zona Sur® de la Ciudad. No se trata de medir el impacto del
Distrito, indagar sobre qué hubiera sido del area si no se hacia el proyecto, sino
comprender qué es lo que sucede en el Distrito en materia de cambios usos y valores
del suelo y qué rol cumple en la estructura urbana en el periodo en cuestién. A su
vez, uno de los objetivos propuestos ha sido contextualizar estas transformaciones
en distintas escalas y contextos (para dilucidar entre efectos estructurales y
diferenciales), por lo que se ha hecho necesario tener en cuenta aspectos relativos a
la localizacion de las transformaciones. Estas asociaciones espaciales entre las
transformaciones propias de la renovacion urbana y el tejido socioeconémico nos
permitiran indagar sobre distintos procesos a lo largo de la Ciudad que hacen a las
presiones que actian en los barrios alertando sobre posibles gentrificadores.
Nuestros conceptos principales o unidades de andlisis para este trabajo son
‘Renovacion Urbana”, “Vulnerabilidad Socioeconémica” y “Gentrificacion”, que

implica cierto grado de relacion entre estos dos conceptos en territorios especificos.

El siguiente cuadro (ver Figura 1) muestra la matriz te6rico-metodoldgica esbozada
para este trabajo. En ella pueden verse las unidades de analisis que estudiaremos,
sus distintas variables con los indicadores y métodos de operacionalizacién, y las
fuentes a los que hemos recurrido para su tratamiento. Se trata de un instrumento
expositivo y orientativo que articula conocimiento teérico y empirico. La misma
constituye la hoja de ruta para dar respuesta a las preguntas y objetivos de la presente

investigacion.

3 La sectorizacion corresponde a los barrios de La Boca, Constitucion, San Telmo, Barracas, San
Cristobal, Boedo, Parque Patricios, Nueva Pompeya, Parque Chacabuco, Villa Soldati, Parque
Avellaneda, Mataderos, Villa Lugano y Villa Riachuelo, tal cual surge de algunos informes de la
Subsecretaria de Planeamiento Urbano del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. El barrio de Flores,
si bien tiene sectores que estan insertos en el sur de la Ciudad y comparte algunas caracteristicas, se
encuentra también en gran parte al norte de la Av. Rivadavia. No debe confundirse con la Zona Sur
del conurbano bonaerense.
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Figura 1. Matriz tedrico-metodologica

Conceptos Variables Indicadores Operacionalizacién Fuentes
Rasterizacion de radios censales del 2010 sobre celdas de 200 m x 200 m con
< . o E " - indicador de Capacidad Econémica (CAPECO) elaborado por otro autor a partir
1.1. Area aproximada y distribucién de sectores con hogares con ingresos promedios per cépita por . - . o
f . . o o N o de datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda del afio 2010 y S
debajo del valor mediano de la Ciudad en a) Distrito Tecnol6gico b) Zona Sur) c¢) Ciudad, en el afio o N - 1. Fuentes Bibliograficas
2010 la Encuesta Anual de Hogares Urbanos del afio 2010, corregido con indicador
: de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) del censo del INDEC segin
sugerencias del autor
1. Ingresos

Vulnerabilidad Socioeconémica

1.2. Concentracién de sectores con hogares con ingresos promedios per céapita por debajo del valor

Hotspot Analysis (estadistico estadistico Univariate Local Moran's |) de
indicador de Capacidad Econémica (CAPECO) corregido

1. Fuentes Bibliograficas

mediano de la Ciudad en a) Distrito Tecnolégico b) Zona Sur c) Ciudad, en el afio 2010. 2. INDEC
2.1. Arga aproximada y .dlsmbucmn.de sectores c_on_porcentajg (_1e hogares sin prople_dad dela vmfnda Rasterizacion de radios censales del 2010 sobre celdas de 200 m x 200 m con
por arriba del valor mediano de la Ciudad en a) Distrito Tecnolégico b) Zona Sur) c) Ciudad, en el afio . N . . L 1. INDEC
2010 indicador de porcentaje de hogares sin propiedad de la vivienda
2. Tenencia de la
vivienda
2.2. Concentracion de sectores con porcentaje de hogares sin propiedad de la vivienda por arriba del Hotspot Analysis (estadistico Univariate Local Moran's |) de indicador de 1. INDEC

valor mediano de la Ciudad en a) Distrito Tecnolégico b) Zona Sur c) Ciudad, en el afio 2010.

porcentaje de hogares sin propiedad de la vivienda

Renovacién Urbana

3. Transformaciones
econdémicas

3.1. Area aproximada y distribucion de clusters clasificados segtin su uso o0 combinacién de usos
econdmicos principales en a) Distrito Tecnolégico (con y sin contexto de la Ciudad y Zona Sur) b) Zona
Sur (con 'y sin contexto de la Ciudad) c) Ciudad, en el periodo 2008-2017

Clusterizacion (algoritmo Hierarchical Clustering) sobre celdas de 200 m x 200
m de datos previamente procesados del relevamiento georreferenciado de usos
del suelo de los afios 2008 y 2017

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires

3.2. Area aproximada y distribucién de sectores de la Ciudad que experimentaron cambios en su uso o
combinacién de usos econémicos principales (clusters) hacia finales del periodo 2008-2017 segun tipo
de cambio (residencializacion, creacion de centralidades, industrializacién) y jerarquizacién econémica
en a) Distrito Tecnol6gico (cony sin contexto de la Ciudad y Zona Sur) b) Zona Sur (con y sin contexto
de la Ciudad) c) Ciudad

Clusterizacion (algoritmo Hierarchical Clustering) sobre celdas de 200 m x 200
m de datos previamente procesados del relevamiento georreferenciado de usos
del suelo de los afios 2008 y 2017

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires

4. Transformaciones
fisicas

4.1. Variacion de la cantidad de m2 construidos totales de edificios (residenciales, oficinas y
comerciales) y locales comerciales, y distribucién en a) Distrito Tecnoldgico b) Zona Sur) ¢) Ciudad, en
el periodo 2008-2017

Variacion absoluta y relativa de crecimiento sobre celdas de 200 m x 200 m de
datos previamente procesados del relevamiento georreferenciado de usos del
suelo de los afios 2008 y 2017

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires

4.2. Concentracion de la cantidad de m2 construidos totales de edificios (residenciales, oficinas y
comerciales) al final del periodo 2008-2017 en a) Distrito Tecnol6gico b) Zona Sur c) Ciudad.

Hotspot Analysis (estadistico Univariate Local Moran's I) de variacion absoluta
y relativa sobre celdas de 200 m x 200 m

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 1. Matriz tedrico-metodoldgica (continuacion)

Conceptos Variables Indicadores Operacionalizacion Fuentes
5.1. Distribucién y precio de oferta de terrenos en dolares x m2 en la Ciudad, en el periodo 2007-2017. Heatmap de relevamiento georreferenciado de precios de oferta de terreno de |1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
los afios 2007 y 2017 de Buenos Aires
I . . - P Variacio [ lati i i [ I 2 " . . "
5.2. Variacion del precio de oferta de terrenos en délares x m2 en a) Distrito Tecnoldgico b) Zona Sur) ariacién abso gt.a yre a"va. a pa’."f de daws, |nterpo ados sobre ce “?"5 de 200 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
) Ciudad, en el periodo 2007-2017 m x 200 m (Empirical Bay 1 Kriging) de r 1to georreferenciado de de Buenos Aires
' pef ) precios de oferta de terreno de los afios 2007 y 2017
© 53. ‘Copcemraméln .de a valonz‘acmn de terrenos ‘(vanacuﬁn relativa) al final del periodo 2007-2017 en Hotspot Analysis (estadistico Univariate Local Moran's 1) de porcentaje de 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
e a) Distrito Tecnoldgico (con y sin contexto de la Ciudad y Zona Sur) b) Zona Sur (con y sin contexto de A ’
s la Gi . variacion sobre celdas de 200 mx 200 m de Buenos Aires
£ la Ciudad) c) Ciudad
5
5 5. Valorizacion del
7] suelo
<]
>
2
g 5.4. Distribucion y precio de oferta de departamentos en délares x m2 en la Ciudad, en el periodo 2007- |Heatmap de relevamiento georreferenciado de precios de oferta de 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
2017. departamentos de los afios 2007 y 2017 de Buenos Aires
5.5. Variacion del precio de oferta de departamentos en délares x m2 en a) Distrito Tecnolégico b) Zona variacion abSOIL_'t_a Y relanvg a pa'im_' de datos Interpolados sobre celdés de 200 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
Sur) ¢) Ciudad, en el perfodo 2007-2017 m x 200 m (Empirical Bayesian Kriging) de relevamiento georreferenciado de de Buenos Aires
' p : precios de oferta de terreno de los afios 2007 y 2017
56. Concen‘utam_on dela v:lalgnzacmn de‘departamentos (vgnacmn relativa) al final del periodo 2097' Hotspot Analysis (estadistico Univariate Local Moran's 1) de porcentaje de 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
2017 en a) Distrito Tecnoldgico (con y sin contexto de la Ciudad y Zona Sur) b) Zona Sur (cony sin A
. h variacion sobre celdas de 200 m x 200 m de Buenos Aires
contexto de la Ciudad) c) Ciudad
6.1 Area aproximada y distribuci6n de sectores con hogares con ingresos promedios per capita por
debajo del valor mediano de la Ciudad en relacién a a) valorizacion del suelo (terrenos y 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
departamentos), b) jerarquizacién econémica y c) variacion relativa de m2 constrtidos totales de - de Buenos Aires
edificios (residenciales, oficinas y comerciales), al final del periodo 2008-2017 en a) Distrito 2. Fuentes Bibliogréficas
Tecnolégico b) Zona Sur c) Ciudad.
.2 i0 h I l lacion a los il incif . . - " " . . "
6 Concentramon. de _gectores con hogares vulnerables en re acion a los |pgresos r;m_nmdente§ cop Hotspot Analysis (estadistico Bivariate Local Moran's 1) de indicador de 1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
procesos de valorizacion del suelo (terrenos y departamentos), jerarquizacion econémica y variacion . : . s Pao™ i
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6.4 Concentracion de sectores con hogares vulnerables en relacion a la no propiedad de la vivienda
coincidentes con procesos de valorizacion del suelo (terrenos y departamentos), jerarquizacion
econémica y variacion relativa de m2 constridos totales de edificios (residenciales, oficinas y
comerciales), al final del periodo 2008-2017 en a) Distrito Tecnoldgico b) Zona Sur c) Ciudad.

Hotspot Analysis (estadistico Bivariate Local Moran's 1) de indicador de
ingresos (CAPECO corregido) e indice de transformacién estructural

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires
2. INDEC

6.5 Concentracién de sectores con hogares vulnerables en relacion a la no propiedad de la vivienda y a
los ingresos en relacién a procesos de valorizacion del suelo (terrenos y departamentos), jerarquizacion
econdmica y variacion relativa de m2 constrdidos totales de edificios (residenciales, oficinas y
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Hotspot Analysis (estadistico Bivariate Local Moran's 1) de indice de
vulnerabilidad compuesta e indice de transformacion estructural

1. Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires

2. INDEC

3. Fuentes Bibliograficas

Fuente: elaboracion propia.
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3.2. Unidades de analisis territoriales, contextos e indicadores de concentracion
espacial

El presente trabajo contiene preguntas de investigacion que implican un estudio y
analisis detallado del territorio, por lo cual han de seleccionarse las unidades de
analisis territorial correctas. La utilizacion de datos superficiales, o la agregacion de
datos en zonas irregulares, conlleva al famoso problema del MAUP (por sus siglas en
inglés, Modifiable Areal Unit Problem, que se traduce como “problema de la unidad
espacial modificable”), donde los resultados de los analisis de estos datos estan
sujetos al tamafio, forma de las unidades superficiales y criterios utilizados en su
delimitacién (Rodriguez, 2017). Una forma de sortear este problema es con la
utilizacion de grillas ya que los andlisis se simplifican en tanto todas las unidades son
del mismo tamafio y formay los efectos de escala pueden ser explorados a través de
una simple agregacion de las celdas de la grilla. También habilita la comparacién
entre regiones si la misma grilla es utilizada. A su vez, reflejan los fendmenos de forma
mas certera ya que donde no existe el fendmeno en cuestion, puede no haber grilla.
Esto es de particular valor en estudios como este donde se apunta a evaluar
interacciones entre areas y la deteccién de patrones espaciales como clusters. Un
criterio uniforme para todo el territorio evita también la eleccién de criterios que
pueden ser subjetivos 0 que responden a necesidades administrativas (comunas) o
estadisticas (radios censales de distinto tamafio pero igual cantidad de viviendas).
Por otro lado, el procesamiento de grillas en software GIS es de facil realizacion y
permite intercalarse con diversas técnicas de analisis espacial y machine learning. A
su vez, el poder analitico de las grillas, como resaltan Kaminger, Katzlberger y Rainer
(2010) es inmenso en tanto permite estudiar fenébmenos con distribucién desigual en
el territorio, calcular densidades, planificar en areas pequefias, hacer analisis y
comparaciones a través de fronteras, integrar distintas capas y fuentes de informacion

y estructurar areas funcionales.

La utilizacién de grillas para el andlisis de fendbmenos territoriales puede encontrarse
en estudios tan variados como cambios poblacionales en el largo plazo (Lloyd et al,
2017; Kaminger, Katzlberger y Rainer, 2010), identificacion de forma urbana (Weber
et al, 2016), estudios de mercado inmobiliario (Wong, 2017), accesibilidad espacial

de amenidades urbanas (Burdziek, 2019; Weber et al, 2016), interaccion entre
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volumen construido y empleos (Krehel, 2015) y servicios ecosistémicos urbanos (Holt
et al, 2015).

En nuestro trabajo hemos optado por una grilla con celdas (también llamadas de
sectores o cuadrantes) de 200 metros por 200 metros en tanto es el criterio utilizado
por el Modelo Territorial de la Ciudad Buenos Aires y es el tamafio promedio de un
radio censal tipico de las zonas mas densas de la Ciudad. EI nimero de grillas estara
determinado por el méximo poligono envolvente entre nuestras fuentes de
informacion. En nuestro caso, se trata de los radios censales. Luego, cualquier
subproducto de las técnicas de andlisis espacial y machine learning empleadas aqui

debera ser extrapolado a esta grilla“.

Respecto a los contextos de nuestro analisis, en la matriz tedrico-metodolégica se
observa que se construiran indicadores para tres contextos principales: la Ciudad, la
Zona Sur y el Distrito Tecnolégico. Estas contextualizaciones responden a la
necesidad de entender qué posicién ocupa el Distrito Tecnolbgico en la estructura
urbana de la Ciudad y sirven de forma tal que podamos ponderar las transformaciones
gue él mismo atraviesa a raiz del proyecto de desarrollo territorial. Aun mas, las
distintas técnicas de andlisis espacial y machine learning dependen del universo
considerado y los guarismos pueden cambiar segun este marco, incluyendo otros
pardmetros. De esta forma, las medidas de concentracién espacial que veremos

pueden diferir mucho segun las consideraciones que hagamos.

Es importante aclarar que estos tres contextos o escalas no implican escalas
cartograficas, es decir relaciones entre proporciones del mundo real y del objeto
cartografico, sino lo que Dabiri y Blaschke (2019) definen como escala geogréfica, la
extension del area de estudio u observacion, la cual depende de la decision del
investigador. Estos autores sefialan también que como tal, deberia incluirse una
definicion de lo que es local, regional y global. En ese sentido, en ese trabajo lo global

no enmarca en las redes urbana internacionales sino la Ciudad como marco

4 La extrapolacion de los radios censales se realiza mediante una rasterizacién de las capas vectoriales
para crear pixeles de 200m x 200m que se hacen coincidir con la grilla a la cual se le transfieren los
valores por una unién espacial, todo realizado mediante software GIS. A cada pixel o celda se le asigna
el valor del poligono encontrado en el centro de la misma. Un proceso similar se realizé con las capas
de las superficies continuas de valore del suelo creados con métodos de interpolacion.
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administrativo (si bien no es la real trama urbana de la metropolis); lo regional se
corresponde con la problematizacion de la zona sur de la Ciudad visto en nuestro
marco teorico y que delimitamos en los barrios mencionados en la anterior nota al pie;
y lo local esta circunscrito a la escala de la politica publica (policy scale), dimension
territorial en donde el Distrito Tecnoldgico es implementado y que se corresponde con
el poligono de actuacion de la Ley N° 2.972. Dabiri y Blaschke (2019) sefialan en su
repaso sobre el concepto de escala que tanto la escala geografica como en menor
medida la escala de la politica pueden ser entendidas mas como niveles (levels), en
una suerte de jerarquia contextual tal cual hacemos en el presente trabajo. Lobato
Correa (2007) habla de una escala conceptual asociada a la idea de que objetos y
acciones son conceptualizados en una escala dada en la cual procesos y
configuraciones se tornan especificos (como lo pueden ser la renovacion urbana y la

gentrificacion) y tienen su propia representacion cartografica.

Los patrones espaciales seran descritos en una serie de mapas en el que se resalten
las distintas relaciones establecidas entre los elementos de la estructura urbana y los
fendmenos analizados. Una forma de relevar una tendencia territorial de
concentracion de los fendmenos son los indicadores locales de asociacién espacial
(LISA) descritos por Anselin (1995, en Siabato y Guzméan-Manrique, 2019). En el
software Geoda haremos uso de uno de estos, el Univariate Local Moran’s I°, el cual
detecta clusters locales (hotspots y coldspots) y outliers dentro de estos mismos
clusters. El objetivo es ver si algun area de la Ciudad presenta una concentracion
estadisticamente significativa de un fendémeno: valorizacién del suelo, volumen de
obra construido, etc. A diferencia de otros estadisticos LISA, el Univariate Local
Moran’s | detecta outliers, lo cual constituye una forma de tener una mayor precision
del analisis de los datos a nivel local y también revelar situaciones fragmentadas. Una
caracteristica del coOmputo de este estadistico es que solo se tienen en cuenta los
valores de las unidades de analisis determinadas a partir del criterio de vecindad, es
decir, el valor de la unidad central no se considera para el célculo. A su vez, como

constituye un método probabilistico, depende mucho de la serie de datos considerada

5 Ver Anexo 1 para mas detalles de la formulacion del indicador. Una mencion especial que debemos
hacer es que el indicador resulta de un modelado espacial que tiene en cuenta la influencia de los
sectores vecinos (en nuestro caso, celdas de la grilla) por lo cual un caso claro de concentracién
absoluta o relativa de un fenémeno puede verse socavado por la presencia inmediata de una situacion
contraria.
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y de la disposicidon espacial de los mismos (en nuestro caso, celdas). Por lo cual, estas
medidas de concentracion seran implementadas en los tres contextos introducidos

antes por lo cual se espera tres analisis diferenciales para el Distrito Tecnolégico (uno

local, uno sectorial respecto a la zona Sur y uno general respecto a la Ciudad).

Figura 2. Grillay modelado de sectorizaciones de la Ciudad
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Celdas residenciales [ Zona Sur Red de Subte

Fuente: elaboracion propia.

La grilla de la Ciudad cuenta con 5177 celdas, la de la Zona Sur con 1823 celdas y la
del Distrito Tecnoldgico, 112 celdas (ver Figura 2). Segun la variable que se esté
estudiando, algunas celdas pueden quedar excluidas del analisis para no alterar las
medidas de concentracién e incidencia (por ejemplo, areas con nula poblacion,
llamadas aqui “no residenciales”, seran excluidas de la caracterizacion de la

estructura socioecondmica en el Capitulo 4 en tanto no constituyen areas
potencialmente "gentrificables™).
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3.3. Indicadores de Vulnerabilidad SocioeconOmica: operacionalizacion y

limitaciones

Un componente importante de la estructura socioeconOmica para estudiar los
procesos de gentrificacion es la vulnerabilidad socioecondémica ya que refleja los
desafios que podrian surgir de ciertas transformaciones economicas Yy fisicas en el
tejido social. Para estudiar esta vulnerabilidad hemos optado por dos variables en
base a la revisién bibliografica: los ingresos de la poblacion y la situacion de la
tenencia de la propiedad de la vivienda. Ambos son los aspectos socioeconémicos
mas importantes para la demografia de los barrios ya que refieren directamente a las
posibilidades que tienen los pobladores locales para lidiar con las sucesivas

transformaciones de los barrios.

Respecto a los ingresos, no existe un relevamiento consistente y exhaustivo
focalizado en el territorio ya que no es una pregunta que se suela hacer en los censos
y por lo tanto no esta presente en el ultimo disponible del afio 2010. Rodriguez (2017)
destaca esta falta de informacién sobre ingresos en los censos y la necesidad de
acudir a proxys para segmentar socioeconémicamente a la poblacion. Gonzalez
(2015) realiza un trabajo estadistico para dar con una medida indirecta valiéndose y
logra plasmar en un mapa la distribucion del ingreso per capita familiar en la Ciudad
de Buenos Aires a partir del Censo 2010 y la Encuesta Anual de Hogares Urbanos
del mismo afio. El trabajo identifica las variables que hacen a los materiales de la
vivienda o al mecanismo de disposicién de desechos en el bafio como aquellas que
presentan mayor variabilidad y que puedan estar relacionadas con el ingreso. Sin
embargo, estas solo servirian para distinguir positivamente sectores de bajos ingresos
mas no aquellos de altos ingresos. Por otro lado, las variables vinculadas a la
escolaridad, a la condicion de actividad y a la conformacion del hogar permitirian
diferenciar a los sectores de altos ingresos. Gonzéalez toma como referencia un
estudio que hiciera el INDEC sobre la elaboracion de un indicador denominado indice
de Privacion Material de los Hogares (IPMH), compuesto a su vez de 2 sub-
indicadores: Condiciones Habitacionales (CONDHAB) y Capacidad Economica
(CAPECO). EIl primer subindicador esta relacionado con aquellas variables que

permiten identificar los sectores de ingresos bajos en cuanto el segundo, es una
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modelizacion que permite relacionar afios de escolaridad con ingresos laborales y

estd mas relacionada a la distincion de los sectores medios y altos.

Es por estas cuestiones que el autor advierte de la necesidad de utilizar el indicador
de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) del Censo junto a CAPECO ya que su
analisis estadistico arroja que el indicador que toma como medida de la distribucion
del ingreso (CAPECO) no refleja bien la situacion socioecondémica diferencial de los
estratos mas bajos de ingresos (generalmente, poblacion que vive en Vvillas,
asentamientos, y pensionados e inquilinatos). En este trabajo presentaremos un
CAPECO corregido en base a sus recomendaciones para hacer un analisis territorial
mas detallado. Esta correccién surge de modificar aquellos radios censales en donde
el indicador de poblacion con NBI diera mayor o igual a 20% distribuyendo esas
variaciones porcentuales de NBI de forma proporcional en nuevos niveles de
CAPECO inferiores al minimo existente (2.92). De esta forma, un radio censal con
CAPECO 9.72 pero con NBI de 20% pasa a tener un CAPECO corregido de 2.92 ya
gue representa el piso a partir del cual sélo se contabiliza NBI (aqui CAPECO por si
s6lo estaria subestimando la vulnerabilidad ya que un valor de 9.72 coloca al radio
por encima del 75% de ingresos de la Ciudad). Y el radio censal con mayor NBI (en
el caso del Censo 2010, 88.89%) representaria el menor guarismo de CAPECO
corregido, en este caso 0.66. CAPECO corregido entonces sintetiza ambos
indicadores para dar con una medida de vulnerabilidad socioeconémica en donde el
mayor valor representa a los sectores con posicidbn econémica mas segura y el menor
valor representa aquellos que estan pasando por una situacion de pobreza estructural

mas pronunciada con lo que es esperar que sean mas vulnerables.

La otra variable de vulnerabilidad que estudiamos es la situacion de tenencia de la
propiedad de la vivienda. Para ello nos basamos en el Censo 2010 (que al igual que
el trabajo hecho para los ingresos, es una aproximacion a la realidad de la Ciudad y
el Distrito Tecnoldgico en el 2008) donde se indica para cada radio censal los nUmeros
de hogares bajo las siguientes categorias: inquilino, ocupante por préstamo, ocupante
por trabajo, otra, propiedad de la vivienda y el terreno, y propiedad de la vivienda. Las
primeras cuatro seran reagrupadas en el régimen de “no propiedad” y los dos
restantes en “propiedad”. Luego se calcularan los porcentajes de incidencia en el

radio censal y, tal cual se hiciera con el trabajo de Gonzalez con los ingresos, se
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extrapolara a los sectores de nuestra grilla. En el presente trabajo haremos foco en el

régimen de “no propiedad” de vivienda.

Una aclaracion importante a hacer es que, para tener un nimero mas cercano a la
realidad territorial de la vulnerabilidad, se decidio descartar ciertos sectores de la grilla
gue no contuviesen poblacion y residencias, pues carece de sentido caracterizar su
vulnerabilidad ya que no son "gentrificables". Esto también ha sido importante para
hacer los mapas de concentraciones teniendo en cuenta los distintos contextos
(hotspots y coldspots a partir del estadistico Local Moran’s |) ya que de lo contrario
se alteraria el modelado espacial y, por consiguiente, los resultados de la
clusterizacion. De esta forma ciertos sectores verdes, vacios urbanos o lugares de
equipamiento e infraestructura fueron apartados del universo contabilizado para cada

contexto.

Un punto a destacar también es que, para cumplir con los objetivos de este trabajo,
no resulta de extrema importancia dar con la medida absoluta de los indicadores
propuestos, si esto fuera posible, sino con su medida relativa. Es decir, nos interesa
ahondar en las diferencias presentes en la Ciudad segun la escala en que se haga el
analisis. A su vez, la unidad de andlisis es el territorio (sectores y contextos) con lo
gue no hacemos mencion a la cantidad de poblacién u hogares que podrian estar bajo
condiciones de vulnerabilidad y por lo tanto verse afectados por incipientes procesos
de gentrificacion. Como veremos mas adelante, la idea es ver en qué medida las
transformaciones de la renovacion urbana implican una presion inmobiliaria en el
territorio, modificando el espacio de reproduccion social de hogares vulnerables,
independientemente de su tamafio y magnitud, lo cual eventualmente podria generar

procesos de gentrificacion.

3.4. Indicadores de Renovaciéon Urbana: operacionalizacion y limitaciones

Los indicadores de renovacion urbana seran construidos en base a datos del
relevamiento de usos del suelo de la Subsecretaria de Planeamiento del Gobierno de
la Ciudad de Buenos Aires y al relevamiento de precios que realiza la misma
subsecretaria. Como ambos datos se encuentran georreferenciados, es posible para

el primer caso contar con indicadores mas certeros de todo el territorio de la ciudad,
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aunque para el caso de la valorizacion del suelo, dada la escasez relativa de datos,
es necesario implementar técnicas avanzadas de analisis espacial para tener una
estimativa del comportamiento del precio del suelo en todo el territorio a fin de poder

cumplir con nuestros objetivos.

El relevamiento de usos del suelo cuenta con informacion de uso edilicio, pisos y
actividad econdmica presentes en cada una de las parcelas en las que esta dividido
el catastro de la Ciudad. El uso edilicio hace referencia a la tipologia arquitectonica
presente (edificio, edificio de destino unico, edificio productivo, estacion de servicio,
galpén, garage, local y lote) mientras que la actividad econémica resulta de aquellas
reconocidas por la CLANAE®. Para los objetivos de esta tesis, se analizara la
combinaciéon de ambos usos para dar con una categoria que haga referencia al uso
econdmico principal lo cual nos permitirA analizar la estructura urbana con mas
detalle. Varios estudios (Bozzano et al, 2008; Santos Preciado, 2015; Yang et al,
2019) incluyen por lo menos el uso residencial, el uso comercial y el uso industrial
como componentes de la estructura urbana. En este trabajo haremos referencia a 7
categorias o usos principales: uso residencial, uso comercial y de servicios no
especializados, uso de oficinas y servicios especializados, uso de equipamiento
comunitario, uso de infraestructura y produccién, uso vacante y uso en renovacion.
En el Anexo 2 se puede ver un cuadro con los usos contemplados en los
relevamientos de la Ciudad de Buenos Aires y su agrupamiento en estas 7 categorias
econdmicas principales. Los relevamientos también muestran los usos vacantes o en
obra al momento de su realizacién, lo cual es un buen indicio de procesos
transformadores’ en curso. La presencia de la codificacion de parcela (smp por
seccion-manzana-parcela) en las bases nos permite relacionar el uso de forma directa
con el area de la parcela donde se sitia mediante su vinculacién base especial de

catastro® también provista por el Gobierno de la Ciudad.

® La CLANAE es la Clasificacion Nacional de Actividades Economicas. En el relevamiento se constatd
gue algunos usos comunes no se encontraban representados en dicha clasificacion (por ejemplo,
Cementerios) o eran muy generales y se optd por hacer leves modificaciones.

7 Se prefiri6 usar la presencia de estos usos relevados como indicadores aproximados de parcelas en
modificacion ya que el relevamiento propio de obras en construccion de la Ciudad tiene inconsistencias
importantes.

8 El catastro georreferenciado mas viejo que se encontré fue el del afio 2012 asi que el relevamiento
del 2008 fue reconstruido a partir del catastro de ese afio. El porcentaje de coincidencia es importante
y en aquellos lugares donde no lo era se ha procedido a ajustarlo manualmente.
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Ambos relevamientos del 2008 y 2017 pasaron por un proceso de evaluacion y ajuste
riguroso: se corrigieron inconsistencias varias de introduccion de datos, se
georreferenciaron usos (todos los del afio 2008), se agregaron relevamientos
(algunas zonas de la Ciudad estaban incompletas), se corrigieron tipologias y usos
cuando en distintos afios ante el mismo suceso aparecia informacion contradictoria y
se asignaron medidas® aproximadas de la incidencia de cada uso particular relevado
en el perfil construido de la Ciudad. Todos los ajustes y procesamiento de datos fueron
llevados a cabo mediante la utilizacion de software GIS (QGIS) y de bases de datos
espaciales (Postgres/Postgis). Se complementaron los relevamientos con las bases
especiales de espacios verdes y barrios y asentamientos populares (villas) del
Gobierno de la Ciudad de forma tal de incluir estos usos de recreacion y residenciales
en el analisis general. El resultado final ha sido una base espacial donde para cada
sector de la grilla de la Ciudad se cuenta con el porcentaje de incidencia de cada uno
de los 7 principales usos. Dicha incidencia es el resultado de la ocupacién de cada
uso (planta multiplicado por pisos) en sector de la grilla ponderado por la incidencia
en la cantidad total (de esta forma los locales comerciales, que tienden a ocupar
menos espacio, no se ven subestimados). Este procesamiento y aproximacion de la
incidencia real son importantes ya que comparar cantidades de los registros con un
simple resumen estadistico puede conllevar a sobreestimar ciertos usos sobre otros
(por ejemplo, las casas suelen ser mas en cantidad en ciertos sectores cercanos al
Riachuelo, pero las parcelas con usos industriales ocupan un espacio
considerablemente mayor por lo que el barrio no deberia considerarse

mayoritariamente residencial).

9 Estas medidas son el resultado de calcular el porcentaje que un uso especifico puede ocupar en el
area de su parcela y multiplicar este nimero por la cantidad de pisos o planta que ocupa, de forma tal
de dar con una medida de m2 totales para cada uso relevado. El universo de combinacion de usos en
las variadas parcelas de la Ciudad es muy grande; el procesamiento fue llevado a cabo teniendo en
consideracion las principales combinaciones mediante complejas férmulas en lenguaje SQL. Un caso
particular ha sido el de los locales comerciales por debajo de edificaciones. Se consideré que estos
podian ocupar en su conjunto 1/3 del espacio de la planta baja en partes iguales. Otros casos mas
“irregulares” han tenido una consideracién especial, por ejemplo, aquellas manzanas con torres donde
los locales pueden estar ocupando s6lo una minima porcién de la misma o en forma diferencial). Resta
mencionar que no se ponderé el area total de algunas parcelas ya que las mismas tenian ocupadas
s6lo una parte por el uso propiamente dicho (suele suceder en muchos usos de infraestructura y
produccion que ocupan parcelas gigantescas; ponderarlas de forma completa sobreestimaria ese uso
en el sector de la Ciudad, especialmente si se tiene en cuenta que el ponderador del uso resulta de
una multiplicacion del area ocupada por la cantidad de pisos).
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Las técnicas de clusterizacion de machine learning permiten clasificar mediante
algoritmos estadisticos areas en base a combinaciones de usos principales de forma
tal de maximizar la diferencia entre las agrupaciones y minimizar la variabilidad
interna. Las mismas pueden ser supervisadas o no, es decir, si a priori Se conocen 0
no la identidad de los grupos o clasificaciones de destino. El aprendizaje no
supervisado constituye una herramienta poderosa en tanto es una manera “objetiva”
de decir si un area de la Ciudad realmente se transforma o si simplemente aumenté
la presencia de ciertos usos sin que esto signifique un cambio dentro de la estructura
de la ciudad. Una de las técnicas mas conocidas de clusterizacion es la de
Hierarchical Clustering que a diferencia de otras como la mas empleada K-Means, no
requiere saber de antemano la cantidad de grupos o clusters (constante K) que uno
requiere, sino que construye iterativamente un dendograma donde se reflejan de
forma escalonada las subdivisiones posibles de clusters partiendo desde uno Unico

hasta n observaciones (en nuestro caso, n seria la cantidad de sectores de la grilla).

Algunos trabajos sobre gentrificacion y transformaciones urbanas han incursionado
en estas técnicas de clusterizacion mencionadas. Rothschild (2019) emplea
Hierarchical Clustering para clasificar radios censales de Seattle, Estados Unidos,
para ahondar sobre cambios en los barrios y procesos de gentrificacion. Benton
(2014) utiliza K-Means para agrupar radios censales para distinguir trayectorias de
mejoramiento barrial similares dentro de distritos culturales en Chicago, Estados
Unidos. Por su parte, Knorr (2019) se vale de K-Means para predecir la gentrificacion
en Nashville, Estados Unidos. No obstante, no se han encontrado trabajos que utilicen
técnicas de machine learning para clasificar usos del suelo, por lo menos no

entendidos como actividades econdmicas diversas.

En este trabajo hemos optado por usar esta la técnica Hierarchical Clustering en tanto
resulta en una menor variabilidad dentro de los clusters justamente por hacer la
clasificacion de forma escalonada. El desafio de la misma consiste en seleccionar la
cantidad de clusters a partir del dendograma. En el presente trabajo nos hemos
inclinado por 9 clusters ya que permite identificar los 7 usos principales y 2
combinaciones adicionales posibles de estos. En el software Geoda hemos
procesado las distintas grillas de los contextos analizados con los porcentajes de

incidencia de cada uso principal para obtener los centroides o valores medios de estos
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usos que caracterizan a cada cluster (ver Anexo 3 con la tabla de informacién de los

clusters).

Légicamente, en distintos afios y contextos pueden surgir clusters cualitativamente
diferentes lo cual hace dificil las comparaciones. No en todos los afios y contextos se
dan las mismas 9 combinaciones. En efecto, a lo largo de los 6 contextos espaciales
y temporales de nuestro estudio se identificaron 17 tipologias o clusters posibles
segun la distribucion de los valores medios de los usos (ver Anexo 4). Dentro de cada
contexto los clusters estan organizados numéricamente segun su incidencia en el
total, asi el C1 o primer cluster tiene mayor representatividad que el C9 o noveno
cluster. Los clusters pueden distinguirse también por un cédigo que hace referencia
a la tipologia principal (una de las 17) que habilita las comparaciones entre afios y

contextos espaciales.

El andlisis de los movimientos estructurales diferenciados a partir de las distintas
clasificaciones de clusters requiere, por un lado, tener en cuenta el contexto en el que
inscribimos ese cambio y por el otro, poder identificar algan criterio que permita
identificar aquellos sectores que representan ese cambio de manera que se pueda
ver la dimensioén territorial de la transformacion. Identificar algan criterio que nos
permita identificar la “residencializacion”, la difusidon de centralidades comerciales y
de servicios o el retroceso de la actividad productiva (“desindustrializacion”) implica
cierta consideracién sobre los datos ya que mientras que es facil identificar clusters
que son de centralidades o “industriales”, no lo es tanto cuando se refiere a identificar
aquellos residenciales dado que 8 de las 17 tipologias reconocidas en el presente
trabajo tienen al uso residencial como principal componente. En ese sentido, no es
posible identificar facilmente la “residencializacion” cuando las transformaciones son
sutiles. Es por ello que para este caso particular hemos optado por confeccionar una
tabla de equivalencia de tipologias y jerarquia residencial a partir de la cual podremos
determinar si cierto sector ha avanzado su posicion jerarquica (“residencializacion”) o
si por el contrario fue relegado en la jerarquia residencial (“desresidencializacion”).
Las 15 clasificaciones de las jerarquias (ver Anexo 5) se basa en los porcentajes
medios del uso residencial para cada una de las 17 tipologias identificadas en los
contextos analizados (son 2 clasificaciones menos puesto que algunas tipologias no

tenian distinciones en el uso residencial dentro de ellas). Para los casos de
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centralidades de servicios (Cs) y comerciales (Cc)!° o los clisteres industriales (1 y R-
) la cuestidén ha sido mas simple ya que son menos clusters y la trazabilidad es mas
directa. Por ultimo, también se ha confeccionado un ranking de jerarquias econémicas
para todos los tipos de clusters de modo que podamos también cuantificar el
dinamismo de los sectores de la Ciudad independientemente de su cualidad
especifica. Este ranking esta confeccionado teniendo en cuenta la distincion clasica
gue se hace de los usos del suelo la rentabilidad de los usos donde las actividades
comerciales se encuentran en primer lugar y las industriales y productivas en ultimo

lugar (ver Anexo 4).

En cuanto a los cambios fisicos de la Ciudad, al contar con el tipo edilicio, planta y
cantidad de pisos para ambos afios, se consider6 que una buena medida de cambios
en la fisonomia en cada uno de los sectores de la grilla de la Ciudad era sumar por
cada parcela presente en la grilla el resultado de la multiplicacion del piso maximo del
o de los usos presentes en la misma por la planta de dicha parcela'!. Luego se tiene
la cantidad de m2 totales construidos en cada sector de la grilla para hacer
comparaciones en el tiempo y en el espacio. Asi, por ejemplo, un edificio de 10 pisos
con 5 locales comerciales debajo en una parcela de 200 m2 representa un total de
2200 m2. Logicamente cada parcela puede contar con pequefios espacios no
edificados y no necesariamente ha de tener una estructura regular. Sin embargo, el
objeto de este indicador no es tener una medida exacta de la cantidad de obra
generada sino poder comparar cambios en el tiempo y en el espacio. Para este caso
particular de variaciones en los metros construidos totales se consideraron
Unicamente edificios, garajes, locales y edificios de destino Unico, es decir, se

descartaron aquellas edificaciones destinadas a usos productivos'?. Esto es asi

10 En el presente trabajo nos referimos a “centralidades” no en términos estrictamente urbanisticos,
esto es, como espacios de complejidad con diferentes escalas e influencias, sino a una aglomeracion
de usos comerciales o de servicios que se destacan precisamente por sobre otros usos y otras
aglomeraciones y que, debido a la naturaleza de sus actividades, suelen atraer hacia ellos movimiento
de personas.

11 Algunas parcelas pueden contar con mas de una edificacion, con distinta ocupacion de planta y
cantidad de pisos. Esos casos fueron revisados de forma particular y forman parte de las complejas
férmulas en lenguaje SQL que hiciéramos en notas anteriores. A su vez, en aquellos usos donde no
hay edificacion alguna como algunos clubes, lotes, espacios verdes, etc. se procedi6 a considerar que
tenian un (1) piso para que la multiplicacién entre planta por pisos no de cero. De la misma forma a los
restantes usos se les adicion6 un piso para mantener la proporcién general. Esta consideracion de las
plantas también se tuvo para el calculo de incidencia de los usos econémicos.

12 Descartar los edificios productivos y galpones, entre otros, trae un problema aparejado cuando se
analiza la readecuacion y reciclado de predios industriales en lofts (edificios) o edificios de oficinas
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porque la renovacion urbana apunta a la generacion de espacios con usos de mayor
renta entonces el objeto es comprender cdmo se apuntala y jerarquiza fisicamente la
Ciudad.

Respecto a los procesos de valorizacion del suelo, se ha adoptado el precio por m2
promedio del terreno como medida sintética de los cambios producidos a nivel
inmobiliario. Este estara determinado por la interaccién de movimientos estructurales
y diferenciales del mercado presentes en la locacién que a su vez refleja las rentas
diferenciales que pueda captar dicho terreno en base a su localizacion. El mismo es
resultante del precio de oferta en doélares de lotes sin edificar y/o de lotes que
contengan una edificacion a demoler. De forma similar, se analizara también el precio
de oferta por m2 promedio de departamentos en venta'® (de diversas categorias y
ambientes) como medida aproximada de acceso a la vivienda. Los relevamientos del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires de precios se encuentran normalizados para
los afios 2007 y 2017, su georreferenciacion fue revisada (contaban con errores de
interpretacion de direcciones) y cuentan con un indicador de precio medido en délares
X m2. La muestra de puntos es bastante extensa salvo en aquellos lugares donde
escasean los lotes, como el barrio Puerto Madero. Las muestras de los afios 2007 y
2017, a diferencia de otros anteriores y posteriores, cuentan con una gran
disponibilidad y representatividad territorial. Ademas, optamos por usar el afio 2007
como inicio del periodo ya que consideramos que la del afio 2008 podria incluir
expectativas sobre el Distrito Tecnologico, tal cual se afirma en el analisis
econométrico de Goytia et al (2019), y no seria entonces un fiel reflejo de la situacion

anterior en el area.

Como se introdujera antes, existen técnicas avanzadas de analisis espacial que nos
permiten construir un modelo de precios del suelo para poder contar con valuaciones
gue nos permitan estudiar las relaciones del mercado inmobiliario con las otras

variables estudiadas para todas las localizaciones y contextos de la Ciudad. Esto

(edificios de destino Unico). En ese caso figura que se agregaron muchos m2 respecto al comienzo del
periodo (ya que se parte de un origen igual a cero) aunque en realidad no se trate de m2 nuevos. No
obstante, se decidi6 proseguir con esta metodologia en tanto son pocos los casos de edificios
reciclados en la Ciudad.

13 Un indicador incluso més determinante para el estudio de los procesos de gentrificacion es el de la
evolucién del precio de alquileres. Lamentablemente no contamos con datos de calidad desagregados
territorialmente para emplear en la metodologia propuesta.
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permite superar las limitantes de datos que afectan los modelos tradicionales
hedonicos. Estas técnicas consisten en la interpolacion de relevamientos (mediciones
localizadas) para crear una superficie continua que luego seré extrapolada a nuestra
grilla. Dicha interpolacion se basa en la existencia de una autocorrelacion espacial de
los procesos subyacentes y en la famosa Primera Ley de Geografia de Tobler (1970)
que dicta que “todo se relaciona con todo lo demas, pero cosas cercanas estan mas

relacionadas que aquellas distantes”.

Los modelos para el analisis de procesos espaciales continuos son tipicamente
basados en procesos gaussianos e implican un modelo de covarianza y
semivariograma para describir la estructura de dependencia espacial. Varios métodos
tradicionales para mapear variables espaciales continuas se basan en la metodologia
de Kriging que tiene su origen en la interpolacion de datos geoldgicos para el estudio
de la presencia y distribucion de minerales en el terreno (Cressie, 1993). En la
metodologia Kriging, las predicciones en nuevas localizaciones resultan de una media
ponderada de los alrededores asumiendo un semivariogramay covarianza conocidos.
Diferentes tipos de metodologias Kriging existen dependiendo de los supuestos de la
media y la covarianza o semivariograma del proceso. Ordinary Kriging es utilizado
para estimar una variable de interés cuando el variograma es conocido, mientras que
otras metodologias como Universal Kriging o Regression Kriging son adoptados
cuando el modelo incluye algunas covariables y el variograma es estimado de los
residuales del modelo. Esta metodologia no es determinista a diferencia de otras
técnicas ya que constituye un modelo probabilistico que mide también los errores de
la prediccion y arroja una medida de confianza sobre la prediccion. Calcular y ajustar
el semivariograma empirico es un proceso incierto y en modelos mas complejos y
realistas se requiere otro marco. A diferencia de otras metodologias Kriging, la
metodologia Empirical Bayesian Kriging en particular da cuenta de los errores
introducidos al estimar el semivariograma subyacente en el proceso espacial ya que
considera varios semivariogramas paro los distintos subconjuntos de datos relevados.
En Empirical Bayesian Kriging se calcula automaticamente los parametros de Kriging
por medio de un proceso de creacion de subconjuntos y simulaciones con lo cual se
terminan reduciendo los errores estandar ya que la tendencia general es

descompuesta en varias tendencias locales.
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Son varios los estudios que utilizan las metodologias de interpolacién para crear
superficies continuas representativas de la variacion de precios del suelo. Zmdling,
Tomintz y Fotheringham (2014) implementan estas técnicas para el andlisis espacial
de precios de casas en Fife, Escocia. Wong (2017) compara la metodologia de Kriging
con otros tipos de interpoladores para estudiar concentraciones de precios altos en
mercados residenciales de Estocolmo, Suecia. Mohhamed y Sulyman (2019)
examinan dinamicas espaciotemporales con metodologias de Ordinary Kriging en el
mercado de vivienda en Bida, Nigeria. Kuntz y Helbich (2014) hacen una comparacion
empirica para los métodos de kriging y cokriging en Viena, Austria. Calka (2019)
emplea la metodologia kriging para estudiar el impacto espacial en la valuacion de
diferentes propiedades residenciales en Siedlce, Polonia. El autor sefala que
desarrollar un modelo que tome en cuenta la autocorrelacion espacial entre el precio
de una propiedad y su localizacion es increiblemente dificil, ya que el precio es
afectado por varios factores espaciales, no so6lo por la localizacion. Liu (2013, en
Kuntz y Helbich, 2014) enfatiza incluso la importancia de las dependencias
espaciotemporales. Montero y Larraz (2011) estudian las ventajas de las
metodologias cokriging para estudiar la variacion espacial de los precios de
propiedades comerciales en Toledo, Espafia, complementando con datos de
propiedades residenciales los escasos datos de las propiedades comerciales.
También en Espafia, Gdmez, Montero y Garcia Rubio (2000) emplean Universal
Kriging para estudiar el precio de la vivienda en Albacete. Inoue et al (2011) aplican
kriging para interpolar precios de transaccion a partir de su coincidencia con precios
de valuacién inmobiliaria en Tokio, Japon. Battaglia, Borruso y Porceddu (2010) se
valen de Ordinary Kriging para calcular el precio de vivienda en con el objeto de
modelar las tendencias de la forma y estructura urbanas en Swindon, Reino Unido.
Vavtsikos, Karagiorgou-Papavas y Giannopoulou (2017) utilizan Ordinarky Kriging
para predecir precios de mercado de propiedades residenciales en Xanthi, Grecia, y
encuentran mejores resultados que otros meétodos de interpolacion no
geoestadisticos. En el ambito local, Carranza et al (2019) utilizan la técnica de
Ordinary Kriging en combinacion de otras técnicas de machine learning para
complementar un método economeétrico clasico de regresion lineal en San Francisco,
Cordoba.
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Las metodologias Kriging pueden ser complementadas con otras técnicas. Calka
(2019) plantea que es posible modelar la variacion espacial en los valores de
propiedades usando métodos geoestadisticos luego de eliminar primero la influencia
de atributos no inherentes a la localizacion en el precio de la propiedad. Zmdling,
Tomintz y Fotheringham (2014) plantean que los analisis basados en métodos de
regresion geografica ponderada (GWR) pueden ayudar a mejorar las estadisticas y la
precision de los modelos al identificar, por ejemplo, patrones espaciales en el area de
estudio. Los métodos de kriging permiten considerar variables auxiliares, que son
espacialmente codependientes de los valores de propiedades, incluyendo
caracteristicas de la vivienda estructurales y del barrio (Kuntz y Helbich, 2014). A
pesar de las propiedades llamativas de los modelos kriging y de las técnicas
geoestadisticas en general, Kuntz y Helbich (2014) apuntan que éstas han atraido
una atencibn menor y en comparacion con las técnicas econométricas, son
investigadas de forma poco frecuente en el ambito de las finanzas y el mercado
inmobiliario. Ademas, los autores apuntan que incluso es todavia incierto qué tipo de

método de kriging es promovido en la investigacién inmobiliaria.

En este trabajo se utilizara especificamente Empirical Bayesian Kriging como
predictor de la superficie variada del mercado inmobiliario ya que supera el problema
de la necesidad de estacionalidad en los datos de las metodologias kriging originales.
Si bien las metodologias de Kriging pueden ser complementadas con otros métodos
geoestadisticos, esto resulta complejo en nuestro relevamiento por la calidad y
consistencia de los datos. Nos atendremos entonces a hacer una primera
aproximacion con metodologias Kriging al fenébmeno de las variaciones de precios del
suelo. En el anexo 6 se incluyen los parametros utilizados y en el anexo 7 el mapeo
de los errores estandar del modelo probabilistico, donde se constata que los errores
estan relacionados con la variabilidad de la muestra de mediciones en los sectores

contemplados.

3.5. Indicadores de Gentrificacion: operacionalizacion y limitaciones

Cuando se cuente con todos los indicadores referentes a la Renovacion Urbana y la
Vulnerabilidad Socioecondmica en los distintos contextos y escalas a los que se hace

referencia en la matriz teérico-metodoldgica, la interaccién espacial de los mismos
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nos permitira dar respuesta a las preguntas y objetivos de la presente investigacion
en lo que concerniente a las especificidades de los procesos de renovacion urbanay

gentrificacion en la Ciudad, la Zona Sur y el Distrito Tecnoldgico.

Construir indices estadisticos de gentrificacidn implica algunas consideraciones.
Primero, como se viera en el Capitulo 2, existen muchas aristas del proceso de
gentrificacion, con distintas variables y dimensiones del proceso segun se elija
estudiar el proceso desde el lado de la oferta o desde el lado de la demanda, o segun
el contexto local, donde las relaciones sociales, econdmicas, politicas y territoriales
pueden tener un comportamiento cualitativo y cuantitativo especifico. Segundo, como
advirtiera Rodriguez (2017), deben tenerse en cuenta no solo los cambios ocurridos
en cada zona de la ciudad sino también aquellos ocurridos en la ciudad en su
conjunto. ElI cambio del estatus socioecondmico de un barrio puede resultar de un

cambio estructural y no de un proceso de invasion-sucesion.

En tanto el foco de este trabajo es el territorio, y no la poblacién, decidimos estudiar
de la gentrificacién aquella variable que de alguna manera sintetiza los aspectos mas
importantes de las transformaciones estructurales de los barrios expuestos. Estas
transformaciones seran reunidas en un indice de Transformacion Estructural a partir
de la variacion relativa de las transformaciones fisicas, valorizacion de terrenos,
valorizacién de departamentos y jerarquizacion econdmica. Estos indicadores de la
renovacion urbana fueron elegidos ya que muestran el comportamiento diferencial de
las transformaciones en un sector, atendiendo a los planteos de Rodriguez (2017)
sobre la necesidad de ver el conjunto y no el dato aislado. A su vez reflejan los
cambios estructurales que contribuyen a las presiones directas e indirectas
introducidas en el Capitulo 2. Este indice de Transformaciéon Estructural no es
ponderado, es decir, la incidencia de los distintos indicadores de las transformaciones
es la misma y no prevalece ninguna de ellas. Para identificar aquellos sectores
sobresalientes en el conjunto de la ciudad, en términos de mayor cambio relacionado
a un entorno mas expuesto, se empleara el estadistico Bivariate Local Moran’s |. De
manera similar al estadistico explicado en el subcapitulo 3.2., en esencia, este

estadistico captura la relacion de una variable en una localizacion especifica, y el

62



promedio de los valores vecinos de otra variable, esto es, su lag espacial**. Se hara
uso de este estadistico bivariado para relacionar el indice de Transformacion
Estructural con los indicadores de vulnerabilidad por tenencia de la propiedad,
ingresos y finalmente con un indice simple, indice de Vulnerabilidad Compuesto, para
identificar aquellos territorios mas vulnerables y transformados. En la medida que el
ultimo censo poblacional data del 2010, apenas dos afios posterior a la creacion del
Distrito, no es posible hacer estudios longitudinales con variables sociales y analizar
movimientos poblacionales o caracterizar socialmente el territorio socialmente a partir
de variaciones de indicadores de este censo con respecto al anterior del 2001. No
obstante, si constituye una representacion bastante cercana al momento de creacion
del Distrito con lo cual se puede plantear este escenario como la vulnerabilidad
persistente entonces y medir luego el impacto de la renovacion urbana de todo el

periodo de estudio en relacidn a esta vulnerabilidad.

Para hacer los mapas de concentraciones teniendo en cuenta los distintos contextos
(hotspots, coldspots y outliers a partir del estadistico Bivariate Local Moran’s I), se
dejaran de lado los espacios no residenciales, es decir, los sectores de la grilla en
donde no hubiese ningun uso del suelo residencial en los relevamientos del 2008 y
2017 ya que esto alteraria el modelado espacial y, por consiguiente, los resultados de
la clusterizacién. Los Unicos sectores "gentrificables" o expuestos son aquellos donde

efectivamente haya poblacion vulnerable.

14 En el Anexo 1 se puede consultar su formulacion
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Capitulo 4. Estructura socioecondmicay vulnerabilidad en la Ciudad de Buenos

Aires

4.1. El anclaje territorial de la vulnerabilidad: la ciudad “gentrificable”

Anteriormente en el subcapitulo 2.2 mencionamos que la estructura urbana de
Buenos Aires tiene una composicion caracteristica radiocéntrica con un eje mas
desarrollado (el Norte). En ella, existen variados subcentros donde se localizan
diversas actividades economicas y también amplios sectores residenciales de variada
composicién socioeconémica. Si bien no es objetivo de esta tesis indagar sobre los
procesos de segregacion residencial, es menester traer a colacion el concepto para
plantear el estado de situacion: existe una marcada diferenciacién entre los sectores
Norte y Sur de la Ciudad, como mencionaramos antes, no solo en materia de
desarrollo econémico sino también de desarrollo social en tanto varios sectores de la
poblacion situados alli presentan caracteristicas socioecondémicas que los colocan por
debajo de la media de la Ciudad, lo cual reflejaria a priori un status de segregacion®®.
En este escenario de fragmentacion del territorio urbano, estudiar la distribucién de la
capacidad econdmica en base al trabajo de Gonzéalez (2015) como proxy de ingresos
y de vulnerabilidad socioecondmica resulta crucial. El andlisis nos permitira a su vez
no solo sortear las simplificaciones de Sur vs Norte sino ademas relacionar la

vulnerabilidad socioecondémica con otros procesos territoriales.

Otro punto importante para estudiar la vulnerabilidad socioeconémica, sobre todo
teniendo en cuenta posibles presiones del mercado inmobiliario desencadenadas por
procesos gentrificadores, es la situacion juridica de la tenencia de la vivienda, es
decir, si los ocupantes son propietarios o no propietarios. Inquilinos, ocupantes
irregulares u ocupantes generales que no posean la titularidad del terreno y/o la
vivienda pueden verse coaccionados a liberar el inmueble por el propietario ante un
escenario favorable al desarrollo o la llegada de nuevos residentes con mayores

ingresos.

15 Un trabajo que se aboca a estudiar como evolucionaron paralelamente las desigualdades
socioeconomicas y los niveles de segregacion residencial socioecondmica en la Aglomeracion Gran
Buenos Aires en las Gltimas décadas es el de Martin Rodriguez (2016). También en Rodriguez (2014)
se hace una revision tedrica importante sobre el concepto de segregacion residencial.
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Tener entonces un conocimiento territorial de la distribucién de los ingresos en la
Ciudad de Buenos Aires es una condicion fundamental para el andlisis de las posibles
consecuencias de la renovacion urbana en la medida que constituye el tejido social
gue determinadas transformaciones econdmicas y/o fisicas puede modificar en el
proceso de reestructuracion urbana. En ese sentido, determinar en cierta medida
donde estan y como se distribuyen los sectores de menores ingresos resulta un buen
punto de partida para comprender qué territorios son expuestos a la gentrificacion, en
tanto desde el punto de vista socioecondmico son mas vulnerables frente a la presion
inmobiliaria. A su vez, este andlisis de capacidad econémica se complementara con
un andlisis de la situacion de la tenencia de la vivienda, ponderando su incidencia
diferencial en el territorio. Los andlisis territoriales que realizaremos en esta seccion
seran hechos poniendo foco en tres contextos: la Ciudad de Buenos Aires, la Zona

Sur y el Distrito Tecnoldgico inscrito en este ultimo.

4.2. El tejido social y la situacion de la vulnerabilidad en el contexto de la Ciudad

El mapeo de la vulnerabilidad socioeconémica entendida como una conjuncion de
variables que explican la variabilidad de los ingresos (CAPECO) y la variabilidad de
la satisfaccion de condiciones materiales (NBI) en relacion a las principales
infraestructuras de transporte y de equipamiento es un primer ejercicio importante
para entender la conformacion de la estructura urbana de la Ciudad. A su vez, permite
visualizar si hay una relacion espacial entre la vulnerabilidad y la presencia (o0 no) de
estas infraestructuras y equipamientos. Respecto a los usos econémicos (como ser
comercios, oficinas, etc.), no seran tratados aqui ya que seran parte del analisis de
las transformaciones econdmicas en el Capitulo 5 y en el Capitulo 8 sobre la

implicancia que tienen en la vulnerabilidad.

Una primera visualizacion de la Figura 3 permite identificar varias capas o
subestructuras que hacen a la estructura final de la Ciudad. En primer lugar, cuando
nos disponemos a ver las infraestructuras de transporte, observamos que estas
convergen hacia el este en lo que mas adelante sefialaremos como area central o
macrocentro. Luego si nos limitamos a la red de Subte, que es la que articula el centro

con los subcentros mas densos de la Ciudad (a diferencia del ferrocarril que tiene un
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alcance metropolitano), vemos que la gran mayoria del trazado esta dispuesto hacia
el norte de la Av. Rivadavia; algo similar ocurre con la infraestructura ferroviaria.
Luego, la red de autopistas, la cual tiene un trazado elevado que segmenta y degrada
el territorio por las situaciones lugubres que genera por debajo, a la par que genera
menos conectividad en su trazado en comparacion al transporte publico, se encuentra
en su gran mayoria presente en la Zona Sur, y en la ribera norte de la Ciudad, donde

casi no hay espacios residenciales.

Respecto a la distribucion de espacios no residenciales (casi 11% de la Ciudad), ya
sea por la presencia unica de industrias, infraestructuras varias, equipamientos o
espacios verdes, vemos que en su mayoria estan situados también en la Zona Sur y
cuando se encuentran presentes hacia el norte o el area central de la Ciudad, en su
mayoria estan relacionadas con la presencia del Rio de la Plata. Un caso particular
es el de la zona de Agronomia y Chacarita al que luego nos referiremos mas adelante.
Esta presencia un tanto “escalonada” de infraestructuras y equipamientos disruptivos
provoca un tejido urbano irregular, especialmente en la zona sudoeste de la Ciudad

(comuna 8).

Por dltimo, la disposicion de la vulnerabilidad socioecondémica (en término de
ingresos) revela una subestructura en donde prima el eje norte de la Ciudad (y su
extension por Puerto Madero) ya que ahi se posicionan los grupos socioecondmicos
mejor posicionados. Se observa también una especie de extension, como dos
“brazos”, por la zona de Villa Crespo y Caballito, por un lado, y la zona de Villa Urquiza
y Villa Devoto por el otro. En cambio, se observa un dégradé hacia el oeste de la
Ciudad y en especial en direccidén a la Zona Sur, donde se situan los sectores mas
vulnerables. También se observa una presencia llamativa (por su disposicion
disruptiva) en el area central hacia el este; estos son radios censales donde primaban
las peores condiciones habitacionales por la presencia de ocupaciones, hoteles
residenciales o conventillos, en la parte mas antigua de la Ciudad. En el area norte
de la Ciudad podemos hacer referencia a algunas situaciones de enclave: presencia
de valores bajos alrededor del cementerio que se corresponden con la existencia del
barrio popular de La Carbonilla y del Asentamiento Fraga, ambos sobre terrenos
ferroviarios, y las populares Villa 31y 31 Bis, también en terrenos ferroviarios, al borde

de la Ciudad en Retiro. Cuando hablamos de villas o barrios vulnerables, es
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importante destacar que su presencia es masiva en la Zona Sur'® de la Ciudad,

situadas en su mayoria al sur de la red de autopistas o cercanas a estas.

Figura 3. Vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad. Afio 2010
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Fuente: elaboracion propia

16 La Villa 1-11-14 y las celdas de la grilla a su alrededor con valores altos de vulnerabilidad quedaron
fuera de la Zona Sur por estar en Flores, pero en los hechos tienen mas cercania y rasgos en comudn
con varios sectores de lo que denominamos Zona Sur. Esto apoya la idea de hacer andlisis por sectores

desagregados y no por barrios ya que estos en su interior pueden presentar situaciones muy
heterogéneas.
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Esta presencia de barrios populares en la Zona Sur estd muy relacionada con la
concentracion de valores bajos de capacidad econdmica corregida (o lo que es mismo
decir, altos de vulnerabilidad socioecondémica por ingresos). En efecto, en la Figura 4
observamos que la Zona Sur concentra los valores mas bajos del indicador de
CAPECO corregido. En la Tabla 1 se lee que mientras la Zona Sur por un lado
concentra el 80% de las zonas mas vulnerables (coldspots de ingresos), por el otro
solo tiene alrededor del 5% de las mejor posicionadas (en el mapa se ve que en su
mayoria son extensiones de areas situadas por fuera de la zona). Las demas
concentraciones bajas se encuentran muy proximas a los hotspots por lo que a priori
se podria plantear que los enclaves de la vulnerabilidad en el norte y el area central
de la Ciudad son mas sensibles a la expansion y consolidacion de estos espacios
urbanos de alto rango. Por ultimo, es de destacar que el sector sur del DT esta

ubicado dentro de una de las zonas mas vulnerables de la Ciudad.

Tabla 1. Distribucidn de coldspots y hotspots de vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad. Afio
2010

_ Coldspots de Ingresos (con outliers) Hotspots de Ingresos (con outliers)

Sector _______lcantidad__lincidencia (%) cantidad__lincidencia (%)
Resto de la Ciudad 143 19.72 1142 94.61
Zona Sur 582 80.28 65 5.39

Fuente: elaboracion propia

Tabla 2. Incidencia de vulnerabilidad por ingresos en sectores de la Ciudad. Afio 2010

m cantidad vulnerable [incidencia (%)

Ciudad 4148 2070 49.90
Zona Sur 1402 1199 85.52
Distrito Tecnologico 101 92 91.09,

Fuente: elaboracion propia.

Como plantearamos antes, las zonas mas vulnerables se encuentran en asociacion
a espacios urbanos distantes, de borde, alejados de las principales columnas
vertebrales del desarrollo econémico de la Ciudad. Plantear un escenario en los que
Unicamente estos territorios son pasibles de ser gentrificados es, por un lado,
alejarnos de los lineamientos principales lineamientos tedricos que hace la literatura
sobre el tema vy, por el otro, concluir que gran parte del territorio del DT no es

"gentrificable”. Es por ello que consideramos como territorio "gentrificable"” aquel
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donde “capeco corregido” esté por debajo del valor mediano de la Ciudad (8.33) tal
cual se observa en la Figura 4, es decir, el 50% mas pobre. En la Tabla 2 se ve la
incidencia de la vulnerabilidad en cada sector.

Figura 4. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad. Afio 2010
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Respecto a la tenencia de la vivienda, la Figura 5 muestra que ésta no sigue una
tendencia clara como la de la estructuracion de los ingresos. La configuracion
territorial pareciera corresponderse con los principales centros de actividad
econOmica y poblacion, es decir, aquellas &reas mas dinamicas presentan mayores
porcentajes de hogares alquilando viviendas (o haciendo uso de estas de otra manera
gue no sea bajo régimen de propiedad). Por el contrario, los hogares de los barrios
mas cercanos a la Av. General Paz presentan menores porcentajes de este guarismo
por lo que los propietarios suelen ser la mayoria. Se observa también que en algunos
sectores cercanos a los asentamientos hay porcentajes bastante altos de hogares
gue no tengan la propiedad. El Macrocentro es el que presenta mayor concentracion
de valores altos, seguramente debido a que su condicion histérica como centro de
actividades de servicios y comerciales no ha operado a favor de la conformacién de

un barrio residencial de radicacion definitiva.

En la Figura 6 se observa que una pequefia parte de la Ciudad (alrededor del 12%)
presenta sectores donde mas del 50% de los hogares no sean propietarios de la
vivienda. Como se sefial6 antes, estos estan concentrados en el Macrocentro con una
extension hacia la Comuna 4 al sur. Luego en sentidos de los ejes sur, norte y oeste
de la Ciudad existen concentraciones menores que revelan situaciones puntuales. La
baja proporcion que tiene la condicion de no propiedad de la vivienda en el territorio
de la Ciudad y su concentracién en lugares no residenciales (una tercera parte de
este 12% esta dentro del poligono enmarcado por las avenidas Pueyrredén, Jujuy,
San Juan, Eduardo Madero, Ing. Huergo y Del Libertador) muestra que la cuestiéon de
la propiedad no se torna un indicador critico. Es esperable entonces que las presiones
relacionadas a los procesos de gentrificacidbn operen de formas mas indirectas que
directas. No obstante, para poder identificar mejor los sectores donde la presion
directa pueda tornarse una problematica destacable, optamos por considerar como
"gentrificables” aquellos sectores con una incidencia de hogares no propietarios
mayor al 34.18% (un valor en torno a la mediana de la Ciudad, un guarismo
apreciable). Ya con este escenario, en la Figura 7 se observa que el 50% de la Ciudad
mas vulnerable en lo concerniente a la condicion de propiedad tiende a concentrarse
mas hacia el este y sobre las vias de comunicacion principales. Esta problematica
tiende a descender a medida que nos acercamos hacia los barrios mas residenciales

alrededor de la Av. General Paz.
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Figura 5. Vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en la Ciudad. Afio 2010
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Figura 6: Sectores de la Ciudad con mayoria de hogares no propietarios. Afio 2010
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Figura 7: Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en la Ciudad. Afio 2010
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En la Figura 7 se observa que las concentraciones estadisticamente significativas
(hotspots) de la vulnerabilidad estan en torno a las areas que mencionamos antes
(Macrocentro y sudeste de la Ciudad) con focos importantes también en Liniers, el
polo comercial de Av. Nazca y Av. Avellaneda, los alrededores del Cementerio de
Chacarita, la Av. Juan B. Justo entre las avenidas Santa Fe y Cordoba y el sur del
Distrito Tecnolégico alrededor del eje de Av. Amancio Alcorta. A diferencia de lo que
ocurriera con los ingresos, la Zona Sur no concentra particularmente las areas mas
vulnerables ya que la incidencia de los hotspots de tenencia vulnerable en ella esta
20 puntos por debajo del resto de la Ciudad (ver Tabla 3), si bien es un nidmero
importante. En la Tabla 4 se ve la incidencia de la vulnerabilidad respecto a la

propiedad de la vivienda en cada sector.

Tabla 3. Distribuciéon de coldspots y hotspots de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en
la Ciudad. Afio 2010

Coldspots de Porcentajes No Propietarios | Hotspots de Porcentajes No Propietarios (con
(con outliers) outliers)

Sector [cantidad _lincidencia (%) cantidad _Jincidencia (%)
Resto de la Ciudad 863 78.96 455 60.42
Zona Sur 230 21.04 298 39.58

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 4. Incidencia de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en sectores de la Ciudad. Afio
2010

sectores ____Blcantidad Ml cantidad vulnerable |4

Ciudad 4148 2085 50.27
Zona Sur 1402 814 58.06
Distrito Tecnoldgico 101 80 79.21,

Fuente: elaboracion propia.

4.3. El tejido social y la situacién de la vulnerabilidad en el contexto de la Zona
Sur

Gran parte de los principales distintivos de la Zona Sur fueron mencionados
anteriormente en contraposicion al resto de la Ciudad como forma de sefialar la
disparidad territorial que representa esta zona en el conjunto de la Ciudad. Aqui
apuntaremos a seguir desarrollando estas disparidades al interior de la Zona de

manera de acercarnos al contexto del Distrito Tecnolégico.
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Previamente sefialamos que uno de los grandes rasgos de la Zona Sur es el gran
despliegue de espacios no residenciales presentes en ella (ver Figura 8). Estos
espacios dan cuenta de un 22,07% del territorio de la zona, casi un 12% mas que a
nivel Ciudad. En su extension ocupan mas territorio hacia el sudoeste, pero
representan las situaciones mas heterogéneas por la zona de Barracas y Parque
Patricios sur. Esto junto a la existencia de un gran barrio popular como el caso de la
Villa 21-24 de Barracas y la presencia del ferrocarril Belgrano Sur (que en el momento
del estudio no estaba elevado) se presentan como elementos disruptivos en la trama

urbana alrededor de la Av. Amancio Alcorta, el limite sur del DT.

Méas alla de las diferencias entre el sudoeste y el sudeste de la Zona Sur, algo més
importante a destacar a partir de lo observable Figura 8, es el atractivo que genera el
area de Caballito Sur en el borde de la Zona Sur. Es este sector de la Zona Sur el que
mejor posicionado estd como se advirtiera en la seccién anterior. También otras zonas
como la Av. Montes de Oca en Barracas o el sector de San Telmo mas vinculado al
turismo y a las oficinas. En efecto, la Figura 9 confirma lo anteriormente sefialado: en
el contexto de la Zona Sur, las areas mejor posicionadas desde el punto de vista de
ingresos son aguellas mas cercanas a la mitad norte de la Ciudad, en especial las
areas lindantes a Caballito Sur como Boedo y Parque Chacabuco Norte, y aquellas
gue se presentan como extensiones del area central hacia el sudeste. A su vez, las
situaciones mas heterogéneas se dan hacia el sudeste mientras que en la Comuna 8

no existe tal intercalacion.

En este contexto, el sector norte del DT se encuentra gravitando mas alrededor del
sector mas dindmico que configura una continuacién espacial de los sectores medios
de Parque Chacabuco Norte que del area vulnerable de Constitucion (interrumpida
por la presencia de equipamientos), mientras que Su sector sur ya no aparece como
uno de los territorios mas vulnerables. Si bien casi la totalidad del DT es pasible de
ser "gentrificable"”, (en un contexto en el que el 85% de la Zona Sur lo es; ver Tabla
2), debemos destacar que el mismo mantiene una posicion “jerarquizada” dentro de

la Zona Sur.
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Figura 8. Vulnerabilidad por ingresos en la Zona Sur. Afio 2010
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Figura 9. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos en la Zona Sur. Afio 2010

s

’ ° yﬂ""s. s
o
5
» & cy
> g
— © i
}"' [ Il 0 VR
ey e -
4?3' ] 1’ bl F"
h |
rimm;
> - 2 z
5
2
N
Q
] 0 2.5 5 km
Leyenda
Concentracién Vulnerabilidad (ingresos) Grilla Red de Transporte
I Baja Vulnerabilidad Celdas no residenciales Red de Ferrocarril
I Alta Vulnerabilidad Celdas residenciales Red de Subte
[ Alta Vulnerabilidad (outlier) Delimitaciones —— Autopistas
[ Baja Vulnerabilidad (outlier) Barrios Vulnerables Red Vial
[ Distrito Tecnologico
[ Zona Sur

Fuente: elaboracion propia.

En lo que refiere al indicador de tenencia de la propiedad, en la Figura 10 se puede
observar lo sefialado en la anterior seccién: existe una presencia importante de
sectores de esta zona donde los hogares no ejercen la propiedad de la vivienda. Se
encuentran concentraciones importantes cerca del centro de transbordo de

Constitucion, de la Av. Don Pedro de Mendoza en La Boca, en Villa Soldati e incluso
al sur del Distrito Tecnoldgico.
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Figura 10. Vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en la Zona Sur. Afio 2010
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La condicién de vulnerabilidad frente a la tenencia de la propiedad es incluso mayor
en la Zona Sur que en la Ciudad. En efecto, en la Tabla 4 se observa que el territorio
con hogares no propietarios ocupa casi un 60% de la Zona Sur, con una presencia
mayor en el este y la Comuna 4 (incluyendo casi todo el Distrito Tecnolégico) que en
el oeste y la Comuna 8, segun se verifica en la Figura 10. Los barrios del sudoeste de
la Ciudad se caracterizan por ser mas residenciales y de ocupacion tardia en la
estructura urbana. En cambio, el sector sudeste de la Ciudad representa uno de los
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sectores mas antiguos (y deteriorados) y con mas actividades econémicas (dentro de

la Zona Sur) por lo que los regimenes de tenencia tienden a alejarse de la propiedad.

No obstante, si bien la condicion de la tenencia es un problema mayor desde el punto
de vista territorial en la Zona Sur, también es un problema mas focalizado segun se
puede ver en el Figura 11. En él se observa que los hotspots se retrotraen,

particularmente en el este de la Comuna 4 y al sur del Distrito Tecnoldgico.

Figura 11. Concentracion de vulnerabilidad por tenenciade la vivienda en la Zona Sur. Afio 2010
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4.4. El tejido social y la situaciéon de la vulnerabilidad en el contexto del Distrito
Tecnoldgico

El Distrito Tecnoldgico se constituye como un territorio especial en la Ciudad y la Zona
Sur. En la Figura 12 podemos observar como el territorio demarcado del DT se inserta
como una cufia en la Zona Sur siguiendo el dégradé planteado antes sobre las
variaciones de los valores de vulnerabilidad por ingresos donde el norte mantiene una
posiciobn mas aventajada que el sur. La presencia de ciertos equipamientos e
infraestructuras a su vez favorecen la fragmentacion de este territorio: por un lado, el
ferrocarril y el gran espacio industrial cercano a Av. Amancio Alcorta configuran un
espacio menos atractivo para el desarrollo urbano y econémico hacia el sur y sudeste
en tanto el sector norte del DT se relaciona con un revalorizado parque, albo de las

mayorias inversiones del Gobierno, incluyendo la nueva linea de Subte.

Figura 12: Vulnerabilidad por ingresos en el Distrito Tecnolégico. Afio 2010
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En la Figura 13 observamos las concentraciones de sectores vulnerables y no
vulnerables en el territorio especifico del DT. EI mismo confirma la idea de un territorio
fragmentado ya que se observa claramente una concentracion de sectores mejores
posicionados (hotspots)!’ al norte mientras los mas vulnerables se concentran al sur
(coldspots). A su vez, si bien el sector sur no es uno de los enclaves mas vulnerables
de la Zona Sur (segun la Figura 9), si lo es en el DT. Entre estos dos fragmentos hay
un espacio “neutro” el cual podria servir como un territorio en donde se vuelquen las

transformaciones econémicas y fisicas que terminen por equilibrar la balanza hacia el
norte.

Figura 13. Concentracién de vulnerabilidad por ingresos en el Distrito Tecnoldgico. Afio 2010
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17 La presencia del outlier sobre la Av. Caseros al norte del parque se debe a que en la modelizacién
esas dos celdas quedaron como residenciales por la presencia de algunas viviendas, pero se le
asignaron los datos del radio censal que comprende a los sectores al sur del Parque (un entorno mas
industrial). Los valores bajos de ingresos (alta vulnerabilidad) de este radio censal al sur del Parque no
representan por si solos un coldspot, pero resaltan alrededor de hotspots hacia el norte del Parque.
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Como se observa en la Tabla 3, el 91% del DT es pasible de ser "gentrificable” (el 9%
restante se localiza de forma aislada al norte del distrito). Esto plantea un escenario
en donde cualquier transformacion econémica o fisica ha de ser analizada con detalle
en relacidon a esto para detectar cualquier concentracién o patrén espacial definido
gue identifique un sector en vias de gentrificacion. Para ello en los proximos Capitulos
se analizaran en detalle estas transformaciones y en el Capitulo 8 veremos como

estas representan una alerta sobre gentrificacion.

Como se apuntase antes, el Distrito Tecnoldgico se encuentra en uno de los
subsectores de la Zona Sur con mayor incidencia de hogares vulnerables en
cuestiones de tenencia de la propiedad. Dentro del Distrito Tecnoldgico, en la Figura
14 se puede observar que aquellos sectores de la grilla con mayor incidencia se
encuentran ubicados hacia el sur y hacia el centro-este (en la zona industrial), aunque

sin una presencia que marque un patrén definido.

Figura 14. Vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en la Zona Sur. Afio 2010
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La condicion de vulnerabilidad del territorio del Distrito Tecnoldgico es incluso mas
marcada que la de la Zona Sur ya que tal cual se puede ver en la Tabla 4, casi un
80% del mismo estd abarcado por sectores donde el porcentaje de hogares no
propietarios esta por encima del valor mediano de la Ciudad. Salvo algunos sectores
al noreste y al oeste del Distrito TecnolOgico, gran parte del area es pasible de recibir

presiones directas del mercado inmobiliario que tengan gran impacto demografico.

Por ultimo, cuando visualizamos la concentracién de esta vulnerabilidad en el Distrito
Tecnoldgico (ver Figura 15), el sector norte del mismo se revela como el area menos
vulnerable (cuando no lo era a nivel Zona Sur y Ciudad) con la presencia de algunos

outliers. Ademas, el sur del Distrito, que era marcadamente vulnerable en el contexto
de la Ciudad, lo es menos en el contexto local.

Figura 15. Concentracién de vulnerabilidad por tenencia de lavivienda en la Zona Sur. Afio 2010
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4.5. Conclusiones preliminares sobre la estructura socioecondmica en la

Ciudad y el Distrito Tecnoldgico

En el presente Capitulo se delinearon las ideas principales que hacen al
entendimiento de la estructura socioeconomica de la Ciudad y el estado de la
vulnerabilidad socioecondmica desde el punto de vista territorial. Por un lado,
observamos como el sector norte de la Ciudad representa una situacion
diametralmente opuesta a la de la Zona Sur, a pesar de algunas situaciones de
enclave. Estas situaciones disimiles son el resultado en gran parte de como fue
creciendo la Ciudad y como se fueron explayando las principales infraestructuras y
equipamientos que favorecen cierto tejido urbano. Los intersticios de estas
infraestructuras y equipamientos fueron ocupados por los sectores mas vulnerables
de todos, los de los barrios populares, y ambas cuestiones son mas preponderantes
en la Zona Sur. Identificamos el principal eje de posicionamiento socioecondémico en
la Ciudad (el eje norte) y como este iba avanzando en forma de dégradé hacia el sur,
donde algunas areas como la de Caballito Sur y en menor medida el area central,

estaban en contacto con la Zona Sur.

En cuanto a la tenencia de la propiedad de la vivienda, la mitad del territorio de la
Ciudad tiene por lo menos la tercera parte de sus hogares en condiciones vulnerables
al no ser propietarios. Esta cualidad es algo que se aplica a territorios de variados
ingresos por igual. Esta condicion tiende a mejorar a medida que nos alejamos del
centro hacia el oeste y la Unica concentracion importante de vulnerabilidad de

tenencia de la vivienda se encuentra en el area comercial del barrio de Liniers.

Por su lado, la Zona Sur es un territorio también fragmentado en su interior, en
especial sobre dos ejes: por un lado, el sector sudoeste representa el sector mas
aislado y desconectado y los gradientes de vulnerabilidad son menos pronunciados y
por el otro, el sector este, mas relacionado al area central, es un espacio donde las
situaciones heterogéneas son mayores. En el medio, el sector DT se posiciona en
relacion a los sectores contiguos a Caballito Sur y como una de las areas menos
vulnerables de la Zona Sur. Ademas, la Zona Sur presenta una condicion
sobresaliente de vulnerabilidad cuando se analiza la condicién de propiedad de la

vivienda. Esta tiende incluso a ser mayor en los barrios circundantes al Distrito
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Tecnologico. Visto desde la perspectiva de la Zona Sur, la vulnerabilidad al sur del
Distrito Tecnoldgico no es tan marcada como cuando se lo viera en el contexto de la
Ciudad, es decir, no es un area con concentracion importante si bien se sefialase que
independientemente de la concentracion, es una condicion particularmente

sobresaliente a lo largo de la Zona Sur y mas aun en el Distrito.

En cuanto al contexto del DT, el territorio en si muestra una situacion homologable al
de la Ciudad en su conjunto ya que se identifica un area norte mejor posicionada, un
intersticio, y un sur dispuesto como espacio de reproduccion social de los sectores
mas vulnerables contiguo al entramado productivo y de transporte. Cabe destacar
como vimos que la mayor parte del territorio del DT es pasible de ser gentrificado
desde el punto de vista de la capacidad econémica de las familias. También lo es
desde el punto de vista de la tenencia de la vivienda. El sur del Distrito Tecnol6gico
también se presenta como el area mas vulnerable desde el enfoque de la tenencia de
la vivienda. A su interior el Distrito refleja una situacién fragmentada en tanto mientras
el sur es mas vulnerable, el norte se posiciona en el lado opuesto (aunque con outliers
locales). Cabe destacar que el sector norte del Distrito no se encuentra entre los
sectores menos vulnerables de la Ciudad. Las transformaciones economicas y fisicas
gue analizaremos en los posteriores Capitulos tendran un impacto en la estructura

socioeconémica del DT, de la Zona Sur y de la Ciudad.
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Capitulo 5. Transformaciones econdmicas de la Renovacion Urbana

5.1 Estructuracion, clasificacion y jerarquizacion de los usos del suelo

El analisis de los usos econdmicos y sus transformaciones en la Ciudad implica poder
ver cierta tendencia general sin pasar por alto los comportamientos particulares, los
cuales a su vez cobran sentido cuando se los encuadra en contextos territoriales y
temporales. Es por ello que en el andlisis de clusters nos centraremos en poder

diferenciar:

1. Cambios en la composicion de los clusters dados por diferentes combinaciones
de usos (residencial, comercial, industrial, etc.)

2. Cambios en las incidencias que los clusters puedan tener en el contexto en
gue se los analiza (jerarquia entre clusters)

3. Cambios en la representacion que los distintos usos puedan tener a lo largo de

los distintos clusters.

Es a partir del analisis de estos principales puntos y teniendo en cuenta los distintos
contextos que podremos llevar adelante la lectura de las transformaciones
econdmicas en el territorio en el periodo abarcado y asi responder a las principales

preguntas de esta tesis.

El desarrollo partira de una caracterizacion de los clusters en el 2008, haciendo
referencia a su composicion e incidencia dentro de los distintos contextos analizados.
Luego se procedera con el mismo andlisis en el afio 2017 trayendo a colacion

nuevamente lo presentado en el 2008 para detectar diferencias.

El analisis de la dindmica de clusters en su conjunto, haciendo hincapié en las
incidencias y los significados que los nuevos clusters pueden tener en el contexto,
nos permitira realizar conjeturas sobre posibles procesos de “residencializacién”,
“‘desindustrializaciéon” y “consolidacion de centralidades”, entre otras cosas. No
obstante, es menester realizar una trazabilidad de los cambios con nuestra unidad de
analisis territorial (los sectores de la grilla) de manera que podamos visualizar qué

sectores de la Ciudad se han visto jerarquizados por el paso de un cluster a otro,
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detectar patrones espaciales especificos y la representatividad de estos cambios,

independientemente de los cambios estructurales.

En una segunda parte nos centraremos en la dinamica territorial de estos cambios.
Hacer foco en aquellos sectores que experimentaron algin cambio nos permitira
entender si los procesos estructurales identificados en el primer analisis son
expresiones de movimientos de “concentracion” o si tienen alguna difusion en el
territorio, tal cual pudiera ser el caso de Parque Patricios. De esta forma podremos

ponderar mejor las transformaciones economicas en el periodo.

5.2. Clasificacién y estructuracion econémica en el contexto de la Ciudad

En la Figura 16'® se puede ver la clasificaciéon y estructuracién econémica de la
Ciudad hacia el afio 2008. En ese afio el cluster mas representativo (C1) con el 56%
del territorio analizado es el del tipo residencial (R). En dicho cluster el area residencial
representa aproximadamente un 96%. Como tal, tiende a localizarse apartado de las
principales vias de comunicacién y circundante a los nucleos de equipamiento
comunitario e infraestructura productiva. Este cluster de tipo R se halla presente en el
Distrito Tecnoldgico donde cubre un 36% hacia el norte y el oeste del mismo (ver
Tabla 5). El segundo cluster en presencia (C2) es el denominado “residencial con
presencia comercial” (Rc), en este caso compuesto por un 74% de uso residencial y
un 17% de uso comercial. EIl mismo presenta varios patrones territoriales: por un lado,
se localiza a lo largo de las principales vias de comunicacion y sus espacios
adyacentes y por el otro, encuentra su territorio en lugares mas aislados donde la
presencia de un uso comercial o de servicios no especializados particular irrumpe con
la trama residencial (por ejemplo, un hipermercado o outlet). En el Distrito Tecnolédgico
ocupa un 36% de dicho espacio también ubicandose adyacente al cluster R. Luego

en tercer lugar (C3) encontramos el cluster que nuclea las areas de la ciudad con

18 Es importante recalcar que en los mapas de clusters hay celdas sin clasificacion econémica. Esto es
porgue hay usos en parcelas muy grandes que superaban el espacio de una celda de 200 metros por
200 metros por lo que el uso se le asigné Unicamente a aquella celda que contuviese el centroide de
la parcela. De esta manera se utiliza un Unico criterio para todas las celdas de la Ciudad. Por lo general
€s0s usos estan en parcelas de la Zona Sur o0 en areas de borde o grandes equipamientos. Otro punto
a aclarar es que los colores de los clusters en los mapas hacen referencia Unicamente al nimero de
cluster y no a la tipologia o uso principal clasificado, por lo que la comparacién entre mapas debe
hacerse con cuidado haciendo uso del Anexo 3y siguiendo el desarrollo de este Capitulo.
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equipamiento comunitario (E): grandes superficies ocupadas por espacios verdes,
hospitales, escuelas y colegios, edificios gubernamentales, etc. EI mismo tiene una
incidencia del 12% vy constituye un territorio de borde con concentraciones
importantes al norte y al sur de la Ciudad donde estan los principales clubes vy
parques. Es de destacar una presencia marcada en el Distrito Tecnologico
representado por el Parque Patricios y sus hospitales aledafnios (4,5% del Distrito
Tecnoldgico aproximadamente). En cuarto lugar (C4) tenemos las centralidades
comerciales (Cc) que revelan varias localizaciones: Macrocentro y Puerto Madero,
Liniers, Av. Avellaneda en Flores-Floresta, Av. Saenz en Nueva Pompeya y los
alrededores de Constitucién. Con una presencia bastante menor (apenas 3% de la
Ciudad), el mismo se encuentra presente en el Distrito Tecnolégico donde tiene una
incidencia similar. Dicho cluster Cc tiene un porcentaje promedio asociado al uso
comercial del 61,5% y un 11% y 16,5% para los usos residenciales y de oficinas
respectivamente. Los clusters C5 y C6 tienen incidencias semejantes. El primero es
del tipo residencial-industrial (R-I) dado que tiene aproximadamente 40% de uso
residencial y 40% de uso de infraestructura y produccién. Se localiza en la Zona Sur
principalmente, aunque también se halla presente en los alrededores de Chacarita,
asi como en Retiro y Puerto Madero (vinculados a las infraestructuras de transporte).
Tiene una presencia considerable en el Distrito Tecnoldgico (8%). El segundo se
asocia al entramado productivo () puesto que reune las areas de la Ciudad con
aproximadamente 90% de uso de infraestructura y produccion. Sigue un patron
espacial similar al C5 donde podemos destacar su casi nula presencia en la Zona
Norte (quitando el eje costero). En el Distrito Tecnoldgico representa un area
concentrada del 8% hacia el sudeste del mismo. El C7 tiene una incidencia del 1,7%
y representa la centralidad de servicios (Cs). En el mismo se concentran la mayoria
de los edificios de oficinas en un area que va desde Av. Santa Fe hasta Av. Belgrano
y Av. Callao-Entre Rios hasta Puerto Madero. Si bien se pueden visualizar algunas
ubicaciones fuera del area central, resulta importante resaltar que este cluster no se
encuentra en el Distrito Tecnoldgico. O lo que es lo mismo decir, en el afio 2008
ningun sector del Distrito Tecnolégico se encuadraba dentro de una cifra aproximada
de 73% de usos de oficinas y servicios especializados. Con una incidencia similar al
C7, en octavo lugar (C8) tenemos el cluster R-E con un 49% de uso aproximado de
equipamiento comunitario y un 47% de residencial. Este cluster no muestra un patrén

singular concentrado, sino que se da aleatoriamente en algunos cuadrantes donde se
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combinan grandes parques, plazas y diversos equipamientos con varias casas Yy
edificios. En el Distrito Tecnolégico se puede encontrar un caso de este cluster,
precisamente aledafio al Parque Patricios. Por ultimo (C9) tenemos el cluster del uso
vacante (V) donde los espacios vacantes constituyen aproximadamente el 66% del
area. Es de destacar que su incidencia en la Ciudad es de menos del 1% pero en el
Distrito Tecnolégico es del 8%. En dicho espacio reune casos de lotes e
infraestructuras obsoletas hacia el sudeste. Se destaca una concentracion marcada

de usos vacantes en la Comuna 8 y en el extremo sur de Puerto Madero.

Tabla 5. Incidencia de clusters en Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacién econdémica de la
Ciudad). Afio 2008

1 2008 Ciudad 36.61 residencial

2 2008 Ciudad 35.71 residencial con presencia comercial
3 2008 Ciudad 4.46 equipamiento comunitario

4 2008 Ciudad 2.68 centralidad comercial

5 2008 Ciudad 8.04 residencial-industrial

6 2008 Ciudad 8.04 industrial

7 2008 Ciudad 0 centralidad de senicios

8 2008 Ciudad 0.89 residencial-equipamientos

9 2008 Ciudad 3.57 vacante

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 6. Incidencia de clusters en Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacién econémica de la
Ciudad). Afio 2017

cluster lafio___lcontexto ______lincidencia DT (%) |descripciéncluster |
1 2017 Ciudad 33.04 residencial
2 2017 Ciudad 25.89 residencial con presencia comercial
3 2017 Ciudad 5.36 equipamiento comunitario
4 2017 Ciudad 16.07 residencial con presencia industrial-equipamientos
5 2017 Ciudad 2.68 residencial-comercial
6 2017 Ciudad 11.61 industrial
7 2017 Ciudad 0.89 centralidad de senicios
8 2017 Ciudad 3.57 centralidad comercial
9 2017 Ciudad 0.89 vacante en renovacion

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 16. Clasificacion y estructuracion econémica (clusters) en la Ciudad. Afio 2008
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Figura 17. Clasificacion y estructuracion econdmica (clusters) en la Ciudad. Afio 2017
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Fuente: elaboracion propia

Casi 10 afios después (ver Figura 17), el cluster que representa el tipo R continla
siendo el primero en incidencia como era de esperar. No obstante, si bien el uso
residencial dentro de C1 ha aumentado un 1%, la incidencia de este cluster en la
Ciudad ha bajado un 8%, incluyendo un 3% en el Distrito Tecnolédgico (ver Tabla 6).
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El C2, el cual continla siendo del tipo Rc, también ha visto aumentar su
especializacion residencial pasando de un otrora 74% a casi un 87%. Al contrario, su
componente comercial ha bajado aproximadamente 7,5 puntos. La incidencia del
cluster en el Distrito también ha bajado (10% aproximadamente). Como
confirmaremos mas adelante, estos cambios en las incidencias y en las
conformaciones de los clusters se debe a cambios en la mixticidad de usos
residenciales y comerciales en estos casi 10 afios. Siguiendo, el C3 del tipo E no ha
experimentado grandes modificaciones y su incidencia en la Ciudad es casi la misma,
si bien se percibe la presencia de un caso mas dentro del Distrito Tecnoldégico. Donde
si se han visto transformaciones considerables es en el C4 que antes representaba
la centralidad comercial y ahora constituye un caso mas de cluster residencial, pero
con presencia industrial y de equipamientos (Rei). Mientras en el 2008 existia un
cluster residencial-industrial, aqui el componente industrial se pierde ante una mayor
frecuencia del uso de equipamiento, pero particularmente del residencial ya que este
representa un 67% del cluster cuando en el cluster residencial-industrial del 2008 era
menos de 41%. Dicho cluster Rei tiene una incidencia del 16% en el DT. Por otro lado,
el uso residencial también se manifiesta con mayor preponderancia (4% mas) en el
cluster industrial (C5). En lineas generales podemos ver como la incidencia del
componente residencial aumenta en casi todos los clusters en el afio 2017 empujando
las categorias de clusters residenciales a tener una mayor incidencia respecto al 2008
en detrimento del R o residencial estricto. La lectura que se puede hacer aqui es que
hay un crecimiento del uso residencial en gran parte de la Ciudad y una tendencia
marcada a la mixticidad de usos. En efecto, en el 2017 el quinto cluster (C5)
representa una nueva tipologia, la residencial-comercial (R-C), con casi 5% de
incidencia en la Ciudad (menos de 3% en el Distrito). La “residencializacion” de la
Ciudad se advierte también cuando analizamos el C6, de tipologia I, el cual a pesar
de tener una leve incidencia mayor respecto al 2008, ha visto reducido 12% su
componente industrial y aumentado en un casi 4% su componente residencial. Su
incidencia en el DT es del 11,6%, un tanto mayor que en el 2008 si bien hay que tener
en cuenta la participacion mayor del componente residencial y los cambios en la
estructuracion de los clusters. Esta “residencializacion” también se visualiza en el C8
de centralidad comercial: su componente residencial aumentd casi 9% en forma
paralela al componente comercial. La lectura que se hace es que las centralidades

comerciales tienden a focalizarse en algunos polos especificos (Floresta, Av. Saenz,
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Once, Av. Cabildo) y en otros donde pueden compartir espacio con actividades
residenciales. En el DT la centralidad comercial aumento levemente en el sector de
Av. Séenz, pero perdio su presencia en el corazén de Parque Patricios. La menor
representacion de la centralidad comercial en la Ciudad se debe en gran parte a una
consolidacion del area alrededor del Microcentro como centralidad de servicios.
Respecto a esto, si bien la incidencia casi se duplico (3,2% vs 1,7%), es de destacar
qgue la representacion del uso de oficinas bajo del 73% al 59% en detrimento del
espacio comercial (15% vs 23%). Ademas, se visualiza un esparcimiento del area
central en el macrocentro e incluso nuevos enclaves de actividades terciarias,
incluyendo uno en el Distrito Tecnoldgico. Si bien pareciera haber una difusion
territorial de las centralidades de servicios, debe advertirse que hay una tendencia a
la menor representacién del uso de oficinas y servicios especializados a lo largo de
los clusters, algo que sucede también con el uso industrial. De la misma lectura
“vertical” de los usos se desprende que la Ciudad también ha tendido a la
“terciarizacion comercial” aunque no queda bien claro su movimiento ya que estaria
ligado a la difusién entre espacios residenciales y de oficinas. Por ultimo (C9) es
importante destacar que el espacio vacante en la Ciudad ahora es “vacante en
renovacion” (V-Rn) ya que se combina con algunas edificaciones en construccion, y
tiene incluso una menor incidencia. También ha visto reducida su incidencia en el DT,;
el mismo ahora s6lo cuenta con un caso de dicho cluster lo que podria implicar que
ha habido cierto proceso de refuncionalizacion y renovacion. En efecto, como
veremos mas adelante, 3 de los 4 clusters identificados anteriormente en el 2008
como vacantes han atravesado una transformacion, es decir, han pasado a formar
parte de otros clusters. También es probable que los mismos espacios simplemente
no se inscriban dentro del cluster de vacancia en el 2017 por cambios que ocurren a

nivel Ciudad.

Analizandolo en el contexto de la Ciudad, se puede decir que en el DT no ha habido
una refuncionalizacion considerable. En lineas generales, el area del DT conserva su
estatus residencial con una marcada presencia de usos de equipamiento comunitario
e infraestructura y produccion. La combinacion de centralidades (comercial y de
servicios) ha aumentado casi un 2% pero como viéramos antes, esto se debe mas a

una focalizacién en el area de Av. Sdenz (ajena a la dinAmica del DT) que, a un
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incremento considerable de oficinas, dado que la aparicion de un caso de cluster de

oficinas representa sélo un 0,89% del area del DT.

5.3. Clasificacion y estructuracion econdmica en el contexto de la Zona Sur

En la seccién anterior se describieron las principales tendencias en materia
econOmica considerando a la Ciudad en su conjunto. En él, el peso econémico que
ciertas actividades presentes en el DT y &reas contiguas podian menguar ya que la
traccion econdmica de la Ciudad esta determinada en gran parte por las areas mas
dindmicas situadas en el macrocentro y en las principales vias de comunicacién al
norte de la Av. Rivadavia. Por ejemplo, la nula presencia de clusters de oficinas y la
apariciéon de un solo caso hacia el afio 2017 en el DT puede deberse a la poca
representatividad del uso en el marco dinAmico de la Ciudad. En esta seccidn nos
proponemos dilucidar qué peso tienen ciertas actividades econdmicas en la Zona Sur

y qué papel cumple el &rea del DT en ella.

Una rapida visualizacion de la distribucion de los clusters en el mapa (ver Figura 18)
nos permite detectar la presencia de un tejido irregular y heterogéneo en la Zona Sur
donde el espacio residencial estricto se consolida mas en la parte sudoeste
(correspondientes a la comuna 8 y 9) pero se encuentra fuertemente interrumpido por
la presencia de grandes equipamientos y un polo productivo en Mataderos, mientras
gue en el sector de la Comuna 4 la sucesion espacial de usos tiende a ser mayor, con
una mayor presencia de usos de infraestructura y produccién a medida que nos
aproximamos al eje costero. En este contexto, como ocurriera a nivel Ciudad, el
primer cluster (C1) es del tipo residencial estricto (R) con un casi 96% de uso
residencial y representa casi un 45% del territorio de la Zona Sur. Luego el C2 es del
tipo “residencial con presencia comercial-productiva” (81% de uso residencial, 7,5%
de uso comercial e industrial) con una incidencia aproximada del 17%, lo que marca
la importancia de la actividad relacionada a las infraestructuras y la produccién en la
Zona Sur, algo que no ocurre tanto a nivel Ciudad. Mas interesante aun es que el C2
comparte con el C1 en el DT el primer lugar de incidencia con casi un 35% del espacio
del distrito cada uno (ver Tabla 7). Esto quiere decir que el afio 2008 tiene al DT como
un espacio fuertemente residencial como la Zona Sur, pero con una mayor presencia

de actividades productivas.
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Figura 18. Clasificacion y estructuracion econdmica (clusters) en la Zona Sur. Afio 2008
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Fuente: elaboracion propia.

Tabla 7. Incidencia de clusters en Distrito Tecnolégico (contexto clasificacion econémica de la
Zona Sur). Afio 2008

1 2008 Zona Sur 34.82 residencial

2 2008 Zona Sur 34.82 residencial con presencia comercial-productiva
3 2008 Zona Sur 4.46 equipamiento comunitario

4 2008 Zona Sur 6.25 residencial-comercial

5 2008 Zona Sur 8.04 residencial-industrial

6 2008 Zona Sur 5.36 industrial

7 2008 Zona Sur 0.89 equipamientos con presencia residencial

8 2008 Zona Sur 3.57 vacante

9 2008 Zona Sur 1.79 centralidad comercial

Fuente: elaboracion propia.

La tercera posicién (C3) la ocupa el cluster de “equipamiento comunitario” con un
11%; en el DT, representa un 4,5% aproximado y se coloca en la sexta posicion. Esta

diferencia de incidencia se debe a que la Zona Sur cuenta en la parte de la Comuna
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8 con una fuerte presencia de areas verdes, algo que no ocurre en el DT el cual, si
bien tiene un area verde y de hospitales considerable, cuenta con varios usos
residenciales e industriales a su alrededor. En la cuarta colocacién (C4) observamos
el cluster R-C que ocupa casi un 9% del territorio de la Zona Sur. Este cluster
“residencial-comercial” tiene un matiz especial en la Zona Sur ya que el componente
residencial apenas supera el 18% y cuenta a su vez con un uso de equipamiento
comunitario promediando el 13%. A diferencia de la Ciudad en su conjunto, la fuerte
presencia de equipamientos comunitarios en la Zona Sur hace que incluso haya un
cluster de “equipamiento con presencia residencial” (C7) y que los guarismos del uso
de equipamiento a lo largo de los clusters sean mayores. Esto sostiene ain mas la
tesis presentada al principio de la Zona Sur como un &area donde se intercalan
diversos usos. Este C4 en el DT tiene una incidencia del 6,25% colocandose por
delante del cluster de equipamiento comunitario. En quinto lugar (C5) tenemos el
cluster R-I con un guarismo para el uso productivo mayor al del cluster homologo a
nivel Ciudad (47% vs 38%). Su incidencia también es mayor ya que ocupa un poco
menos del 7%. En el DT este cluster ocupa un 8% de su territorio, pero colocandose
como tercer cluster de importancia. El cluster | ocupa la sexta posicion (C6) de
importancia en la Zona Sur con un poco mas del 5%, un porcentaje mayor que el | de
la Ciudad. Curiosamente la incidencia en el DT (también de alrededor del 5%) es
menor que cuando se la compara a nivel Ciudad. Analizar el DT en un contexto méas
cercano al suyo nos permite dilucidar sus caracteristicas distintivas. El C7 (E-r) tiene
una incidencia de casi el 3% y una incidencia casi nula en el DT. Una presencia mayor
en el DT la tiene el C8 de uso “vacante”. Estos clusters en la Zona Sur se encuentran
relativamente dispersos; en el DT vemos una tendencia hacia su ubicacion en el
sudeste del mismo relacionado con los usos industriales. Por dltimo, la centralidad
comercial (C9) tiene una presencia magra tanto en la Zona Sur como en el DT,
relacionandose principalmente con los mismos polos detectados con el analisis a nivel
Ciudad. Es de destacar el caso de la centralidad comercial de Parque Patricios que
en este analisis a nivel Zona Sur no es mas detectable, algo que veremos, se repetira

en los restantes analisis.

En lineas generales, el analisis diferencial considerando unicamente la Zona Sur y no
ha arrojado resultados que nos permitieran plantear un escenario diferente de partida

para el DT. Comparandolo con el analisis a nivel Ciudad, apenas se percibe que hay
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un “reacomodamiento” de los clusters ya que lo industrial y lo residencial adquieren
un significado distinto en este contexto, pero como dijéramos, las centralidades de

servicios no son visibles todavia.

Hacia 2017, a diferencia de lo que ocurriera a nivel Ciudad, en la Zona Sur el cluster
R ha aumentado su incidencia en un 6%, visualizandose como una expansion de la
‘mancha residencial” que incluye espacios dentro DT. En efecto, en el DT el C1 ocupa
ahora casi un 52% del territorio (ver Tabla 8), lo que representa un 17% mas respecto
al afio 2008. En paralelo, el cluster “residencial con presencia comercial-productiva”
(C2) ha mantenido su incidencia a nivel Zona Sur, pero ha decaido un 10% en el DT.
Este C2 ha atravesado una transformacién dado que tiene en el 2017 un 11% menos
de uso residencial en detrimento de los usos comerciales y productivos. La lectura
gue se hace tanto para la Zona Sur como para el DT es que ha habido un avance de
la “residencializacion” estricta en detrimento de la yuxtaposicion de usos caracteristica
del territorio del sur. En efecto, ademés de haber menos uso residencial en el cluster
Rcp, también se observa una menor incidencia de dicho uso en el cluster R-1 e incluso
no se detecta mas el cluster del tipo R-C. Sélo el C5 de “equipamiento con presencia

residencial” ha contado con un crecimiento del uso residencial de casi 14 puntos.

Tabla 8. Incidencia de clusters en Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacion econémica de la
Zona Sur). Ao 2017

cluster lafio____[contexto_____lincidencia DT (%) [descripcién cluster |
1 2017 Zona Sur 51.79 residencial
2 2017 Zona Sur 25 residencial con presencia comercial-productiva
3 2017 Zona Sur 4.46 equipamiento comunitario
4 2017 Zona Sur 8.04 industrial
5 2017 Zona Sur 2.68 equipamientos con presencia residencial
6 2017 Zona Sur 3.57 residencial-industrial
7 2017 Zona Sur 3.57 centralidad comercial
8 2017 Zona Sur 0.89 vacante
9 2017 Zona Sur 0 en renovacion a

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 19. Clasificacion y estructuracion economica (clusters) en la Zona Sur. Afio 2017.
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Fuente: elaboracion propia.

El equipamiento comunitario mantiene su homogeneidad e incidencia en el C3, no
observandose tampoco cambios en el DT. Se advierte una menor incidencia del uso
industrial a lo largo de la Zona Sur considerando los menores guarismos de los
clusters | y R-I (C4 y C6 respectivamente). No obstante, en el DT el cluster | adquiere
una mayor relevancia con casi un 3% mas de incidencia lo cual puede leerse como
gue en el contexto del 2017, ciertas areas especificas son consideradas estrictamente
industriales al haber una menor mixticidad de uso industrial con otros, principalmente
residencial. De hecho, el uso residencial-industrial disminuyd casi en la misma
intensidad en el DT, al igual que lo hace a nivel Zona Sur. Seguramente esta presunta
tendencia contra la mixticidad de usos en la Zona Sur se deba a que los nuevos
espacios residenciales tienden a concentrarse a lo largo de areas recreativas, lo que
explica la creciente relevancia de los componentes residencial y en renovacién en el
C5, y en zonas donde el componente residencial siempre ha sido mayor (R y Rcp) y
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no menor (I o R-I). Respecto a la centralidad comercial, éstas no han crecido en el
afio 2017, salvo en el DT por el crecimiento del polo de Av. Saenz. Fuera de él se
percibe la expansion de la centralidad comercial cercana al extremo sur de Puerto
Madero. Como se apunté para el caso de la Ciudad en su conjunto, el periodo 2008-
2017 no es protagonista de una conformacion de areas de centralidades comerciales,
pero si de consolidacion de algunas en especifico. Del mismo, las centralidades de
servicios no encuentran un lugar en la Zona Sur ya que no se detect6 dicho cluster
en este andlisis de 2017. Por ultimo, el octavo cluster del tipo vacante (V) ha
disminuido su incidencia al tiempo que se advierte la presencia de un nuevo cluster
(C9) caracterizado por la renovacion. En el DT el cluster C8 ha disminuido su
participacion quedando restringido al sector mas industrial. Por otro lado, la
renovacion en el contexto de la Zona Sur no se halla presente en el espacio del DT,
sino que se adscribe a grandes proyectos urbanisticos como la expansion hacia el sur
de Puerto Madero y los nuevos barrios de Estacion Buenos Aires, Villa Olimpicay el

Complejo Habitacional Padre Mugica.

Tal cual mencionamos para el punto de partida, el analisis de la Zona Sur no permite
diferenciar una dindmica relevante en el espacio del DT en lo que refiere a
conformacién de centralidades. Sélo se advierte cierto reordenamiento del espacio
residencial por la mayor presencia de la tipologia residencial estricta (R). En la
siguiente seccion veremos qué dinamicas son reconocibles a nivel barrial, es decir,

considerando Unicamente el espacio del DT.

5.4. Clasificacién y estructuracion econdémica en el contexto del Distrito

Tecnoldgico

El analisis del entramado de los usos economicos del Distrito Tecnoldgico en si no
dista mucho del analisis del mismo en el contexto de la Zona Sur (ver Figura 20). En
el DT la tipologia residencial estricto R no tiene una clara posicion primaria. En efecto,
el mismo comparte la primera posicion con el Rcp con un 31% de incidencia,
situandose al norte y al oeste del mismo. En cuanto a la dindmica de mixticidad
residencial e industrial, estos usos se suceden de manera diferente en el DT. En
primer lugar, se percibe que el cluster | (C4 en este caso) tiene una doble

diferenciacion. Si bien tiene mayor representacién que en la Zona Sur (casi 9%), por
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otro lado, tiene un menor componente de uso productivo (casi 10% menos). Del
mismo modo, el cluster R-I (C7) tiene una menor representacion aqui que en la Zona
Sur (casi 3% menos). Por udltimo, existe aqui un cluster Ri que ocupa la tercera
posicion (C3) en el DT con un 12,5% de incidencia. En lineas generales el DT tiene
un mayor peso del uso residencial que la Zona Sur. EI DT se diferencia también de la
Zona Sur por una menor incidencia del cluster de “equipamiento comunitario”, que
aqui ocupa la sexta posicion (C6) con una incidencia menor al 5%, frente al 11% del
cluster homologo en la Zona Sur. Tampoco existe en el DT el cluster de equipamiento
con presencia residencial ya que aqui es del tipo R-E y ocupa la ultima posicion (C9)
con menos de 2% de incidencia.

Figura 20. Clasificacién y estructuracion econdmica (clusters) en la Zona Sur. Afio 2008
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Fuente: elaboracion propia.

Donde se advierte una mayor diferenciacion respecto de la Zona Sur en el DT es en

la centralidad comercial que aqui tiene una incidencia 4 veces mayor y tiene un

100



marcado componente residencial (35% de uso). En realidad, se trata de la misma area
comercial de Av. Saenz que ahora revela su caracter mas residencial al no
promediarse el resto de los usos que pueden estar presentes en menor medida en
una centralidad comercial (equipamientos, usos productivos, espacios vacantes, etc.).
En esta escala tampoco es detectable el caso de centralidad comercial en el centro
de Parque Patricios como ocurriera en el analisis a nivel Ciudad. Dicho cuadrante es
un area comercial mas relacionada al uso residencial o de equipamientos, como se
dilucidase también en el andlisis de la Zona Sur, lo que habla todavia més del caracter
residencial del barrio. En cuanto al cluster de tipologia “vacante” (C8), este tiene una
incidencia similar a su homélogo en Zona Sur y por encima del nivel medio de la
Ciudad. No obstante, esta incidencia es menor a la considerada en el DT dentro del
contexto de la Zona Sur o de la Ciudad (casi 2% menos). Con esto se deja entrever
gue el DT tiene una vacancia ponderable, lo cual justificaria el proyecto urbanistico y
abriria la posibilidad de efectos renovadores. De todas maneras, como ya
analizaramos, el DT en el afio 2008 es esencialmente un territorio residencial con

fuerte presencia productiva.

Hacia el afio 2017 se divisa un fuerte proceso de crecimiento del cluster de la tipologia
residencial estricta (R) que ocupa la posicidén primaria con casi 53%, similar a lo visto
en el andlisis de la Zona Sur y del DT en la Zona Sur. Esta tendencia marcada a la
consolidacion de una zona residencial en el DT ha sido en detrimento de la tipologia
residencial con presencia comercial-productiva del 2008 que ya no sobresale como
tal en el DT. En efecto, ahora aparece un nuevo cluster en la cuarta posicion de
relevancia (C4) que es de tipologia “residencial con presencia comercial’. En lineas
generales la tendencia a la “residencializacion” ha hecho que algunos otros sectores
cambiaran su posicion relativa en la estructura urbana y econémica del DT, pero en
menor grado. Por ejemplo, el cluster “residencial con presencia industrial crecié” un
3,5% (C3) y el cluster de tipologia “residencial-equipamientos” (R-E) pas6 a ocupar la
séptima posicién. Por otro lado, si bien no hay nuevas centralidades comerciales pues
son las mismas que en el 2008, éstas promedian porcentajes de usos comerciales
mayores (un crecimiento de 7,5%). No obstante, no se presenta un escenario donde
los usos comerciales hayan crecido a lo largo de los otros clusters con lo cual se
pueda hablar de un crecimiento considerable de las actividades comerciales. Las

actividades de servicios terciarios (oficinas y servicios especializados) si han visto
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aumentar su participacion en el C6, pero esto no ha sido suficiente para conformar
por su cuenta una centralidad. Por ualtimo, los guarismos de uso “vacante” han
decrecido a lo largo de todos los clusters, quedando ahora un solo caso de cluster
vacante, pero con una nueva tipologia “vacante-industrial”. Esto refleja, por un lado,
una produccién inmobiliaria considerable en el DT en los ultimos 10 afios, y, por otro

lado, el agotamiento de la vacancia en el DT quedando reservado solamente un
espacio industrial, el menos dinamico.

Figura 21. Clasificacion y estructuracion econdmica (clusters) en la Zona Sur. Afio 2017
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Fuente: elaboracién propia.

Del analisis hecho anteriormente se advierte que incluso considerando al DT por si
mismo, no hay presencia de centralidades de servicios. Esto no niega la generacion
de economias terciarias avanzadas en el Distrito, sino que su impacto no ha sido
disruptivo. ElI hecho de que haya una centralidad de servicios hacia 2017
considerando el conjunto de la Ciudad revela, justamente, que dicha area tiene cierta

semejanza para el andlisis de clusters a otras situadas en el resto de la Ciudad. Sin
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embargo, al ver esta area en un contexto mas cercano al DT, la misma se comporta
como un outlier extremo que no encuentra semejanza con otros sectores del DT para
que se pueda hablar de una centralidad o sinergia territorial. Unicamente se puede
percibir una tendencia a la “residencializacion” del DT por la mayor preponderancia
de la tipologia residencial estricta (R) y un leve retroceso de la actividad productiva.
En el contexto del DT y la Zona Sur tampoco se advierte una mixticidad de usos

residenciales y comerciales.

5.5. Cambios y permanencias en la estructuraciéon econdmica en el contexto de
la Ciudad

En la Figura 22 se observa que gran parte del territorio de la Ciudad no ha
experimentado ningun proceso considerable de “residencializacion” si se tiene en
cuenta que en el periodo 2008-2017 no ha cambiado su posicion en la jerarquia
residencial (esto, claro esta, de ninguna manera significa que no haya habido
crecimiento residencial alli). En efecto, como se apunta en la Tabla 9, 3730
cuadrantes (casi 78% de la Ciudad) no experimentaron ningan cambio jerarquico.
Llamativamente, 902 cuadrantes (casi 19%) vieron caer su posicion en la jerarquia
residencial mientras que so6lo 168 (menos del 4%) experimentaron el cambio
contrario. Cuando vemos los nimeros para el Distrito Tecnoldgico en este contexto
(ver Tabla 9), se puede observar que los procesos han sido un poco mas intensos,
aunque el comportamiento sigue siendo el mismo: son mas los espacios donde el uso
residencial pierde su peso que aquellos que lo ganan. Mas adelante veremos si las

mismas conclusiones aplican para los otros contextos.

Tabla 9. Proceso de “residencializacién” en Ciudad y Distrito Tecnolégico (contexto

clasificacion econ6émica de la Ciudad). Periodo 2008-2017

_
Desresidencializacion 902 18.79 19.67
Residencializacion 168 3.5 10 8.2
Sin cambios 3730 77.71 78 63.93

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 22. Estructuracion econémica en la Ciudad. Proceso de “residencializaciéon”. Periodo

2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

Respecto a la distribucidén de estos cambios, en la Figura 22 se aprecia que aquellos
sectores donde la actividad residencial perdid jerarquia tienden a concentrarse
mientras que aquellos espacios que han crecido hacia la “residencializacién” tienden
a estar mas dispersos. No obstante, en la Zona Sur se advierte que en la Comuna 4,
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la del Distrito Tecnoldgico, los espacios residencializados estan menos dispersos y
se intercalan con aquellos que experimentaron el cambio opuesto. Esto se alinea con
la descripcion hecha antes que apuntaba a la heterogeneidad de dicho territorio. Si
bien en el DT no se puede sefialar un patrén espacial especifico dentro de este
contexto, resulta interesante destacar el caso de un cluster que paso de “vacante” a
“residencial con presencia industrial-equipamientos”. Luego cuando se analice el DT
en otros contextos se vera si el mismo u otros sectores presentan también el mismo
dinamismo lo cual permita hablar de un proceso “residencializador” importante y

focalizado dentro del DT.

Los cambios que apuntan a la creacion de centralidades comerciales o de servicios
son relativamente mas faciles de ponderar. En la Figura 23 se puede visualizar lo que
ya se hablara en la anterior seccion: la Ciudad experimenta una expansion del area
central de servicios absorbiendo parte de la otrora centralidad comercial en el
Macrocentro y ve la difusién de algunos enclaves especificos, incluyendo uno en el
DT, mientras que algunos polos comerciales tienden a consolidarse como Av.
Cabildo, Av. Saenz y Av. Avellaneda, otros tantos se crean y el de Parque Patricios
desaparece. En la Tabla 10 se aprecia que casi un 95% de la Ciudad se mantiene
inalterada frente al fenébmeno de las centralidades comerciales y de servicios y que
las nuevas centralidades no superan en incidencia a las preexistentes (2,29% vs
3,15%). A nivel DT, el porcentaje inalterado es practicamente el mismo. El saldo de
centralidades comerciales es negativo pues la centralidad al norte del Parque de los
Patricios se diluye. Sin embargo, se manifiesta también la aparicion de una nueva

centralidad de servicios al sur del mismo parque.

Tabla 10. Proceso de creacién de centralidades en Ciudad y Distrito Tecnoldgico (contexto

clasificacion econ6émica de la Ciudad). Periodo 2008-2017

|  cudad | DistritoTecnoldgico
Cambios _________________|cantidad Jincidencia (%) incidencia (%)

sin cambios 4526 94.29 106 94.64
centralidad comercial preexistente 67 1.4 2 1.79
centralidad de servicios desaparecida 1 0.02 0 0
nueva centralidad de servicios 12 0.25 1 0.89
centralidad de servicios absorbe comercial 59 1.23 0 0
nueva centralidad comercial 39 0.81 2 1.79
centralidad de servicios preexistente 84 1.75 0 0
centralidad comercial desaparecida 12 0.25 1 0.89
centralidad comercial absorbe servicios 0 0 0 0

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 23. Estructuracion econdémica en la Ciudad. Proceso de creacion de centralidades.
Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Respecto al entramado de infraestructura logistica y productiva, en la Figura 2419 se
puede apreciar que el retroceso de la misma es importante ya que si bien nunca ha
tenido particular peso en la Ciudad, las areas que han pasado a formar parte de
clusters de tipologia industrial han sido menos que las que lo han dejado de ser (en
unarelacion 6 a 1; ver Tabla 11.) AlUn mas, el espacio desindustrializado de la Ciudad
representa casi un 30% del preexistente. También en el grafico se advierte que las
areas industrializadas estan dispersas mientras que las desindustrializadas presentan
una contiguidad espacial. Cuando observamos los guarismos en el contexto del DT,
notamos que la dinamica de este proceso es aun mas profunda en tanto la
desindustrializacion es casi tres veces mayor al del contexto general (4,92% vs
1,75%) si bien no tiene el mismo impacto en tanto el DT se trataba de un area con

mayor presencia.

Tabla 11. Proceso de industrializacién en Ciudad y Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacion
econdmica de la Ciudad). Periodo 2008-2017

| = ciudad | DistritoTecnologico
incidencia (%) incidencia (%)

sin cambios 4513 94.02 93 76.23
industrializacion 14 0.29 1 0.82
desindustrializacion 84 1.75 6 4.92
areas industriales preexistentes inalteradas 189 3.94 12 9.84

Fuente: elaboracion propia.

19 En el mapa se observa que Once aparece como un cluster que paso al final del periodo a la categoria
infraestructura y produccion (“industrializacion”). Esto debe ser por algun error en los datos del registro
de usos del suelo. Posiblemente no se registro la gran cantidad de usos comerciales en la estacion de
ferrocarril y por eso el andlisis de clusters clasifico a la celda de la estacion Unicamente por su uso de
logistica.
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Figura 24. Estructuracion econémica en la Ciudad. Proceso de desindustrializacion. Periodo

2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

De lo visto hasta aqui, el DT ha experimentado en su territorio en lineas generales
una caida de la jerarquia en sus sectores residenciales, la consolidacion del area
comercial en Av. Saenz (que ya dijeramos, es una situacion de borde que responde
a otra dindmica que la del proyecto del DT el cual a su vez no logra preservar el centro

comercial) y un avanzado retroceso del entramado productivo. A continuacion,
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procederemos con una cuantificacion de la jerarquizacion de los clusters
independientemente del proceso atravesado. De esta forma podremos diferenciar a

grandes rasgos zonas dindmicas y zonas no dindmicas.

Lo primero que se advierte al visualizar la Figura 25 es que existe un quiebre territorial
en relacion a las transformaciones economicas en tanto las diferencias en los
procesos (marcadas por la presencia de colores frios-negativos en el mapa)
representa un contexto en el cual algunas areas logran posicionarse mientras otras
guedan relegadas y por lo tanto ocupan un lugar inferior en la jerarquia (si los cambios
fueran mas homogéneos en el territorio no existiria esa diferenciacién). En lineas
generales la transformacién positiva se apoya en el entramado de las principales vias
de comunicacibn y sus espacios intersticiales compactos en tanto las
desjerarquizaciones se presentan mas aisladas, aunque con una cabal
preponderancia en los espacios del eje costero del sur. No obstante, se percibe
también que los 12 sectores que mayor dinamismo han presentado (celdas mas
rojas), la mitad se encuentran en la Zona Sur, incluyendo un caso en el Distrito
Tecnoldgico. Esto apoya mas aun la idea de que a nivel Ciudad las transformaciones
han sido ante todo heterogéneas. En la Tabla 12 se pueden ver las distintas
incidencias que tienen en la Ciudad los procesos de jerarquizaciéon, donde los casos
de variacion positiva son mas que los negativos (en una relacion 2,65 a 1). Luego en
la misma tabla se ve que la misma logica se aplica para el DT, donde los guarismos
negativos tienen una incidencia en su conjunto incluso mayor que en la Ciudad, lo
gue lleva que el cociente entre jerarquizacion y desjerarquizacion ronde al 1,23. Esto
plantea un escenario donde el DT se ha fragmentado mas que el contexto de la
Ciudad.
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Tabla 12. Proceso de jerarquizacion en Ciudad y Distrito Tecnologico (contexto clasificacion
econdmica de la Ciudad). Periodo 2008-2017

Distrito Tecnolégico
Cambios
-16

incidencia (%) incidencia (%)

0 0.00 93 76.23
-15 0 0.00 1 0.82

-14 1 0.02 6 4.92

-13 5 0.10 12 9.84

-12 0 0.00 0 0.00

S -11 0 0.00 0 0.00
g -10 0 0.00 0 0.00
= -9 0 0.00 0 0.00
s -8 1 0.02 0 0.00
2 -7 4 0.08 1 0.89
S 6 125 2.60 10 8.93
-5 4 0.08 0 0.00

-4 51 1.06 1 0.89

-3 71 1.48 2 1.79

-2 58 1.21 3 2.68

-1 5 0.10 0 0.00

0 3614 75.31 74 66.07

1 282 5.88 3 2.68

2 39 0.81 3 2.68

3 500 10.42 13 11.61

4 12 0.25 0 0.00

5 3 0.06 0 0.00

5 6 2 0.04 0 0.00
S 7 5 0.10 1 0.89
§_ 8 5 0.10 0 0.00
& 9 0 0.00 0 0.00
2 10 4 0.08 0 0.00
11 0 0.00 0 0.00

12 3 0.06 0 0.00

13 0 0.00 0 0.00

14 2 0.04 0 0.00

15 2 0.04 0 0.00

16 1 0.02 1 0.89

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 25. Estructuracion economica en la Ciudad. Proceso de jerarquizacién. Periodo 2008-

2017
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Fuente: elaboracion propia.
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5.6. Cambios y permanencias en la estructuraciéon econdomica en el contexto de

la Zona Sur

La Figura 26 muestra el avance y retroceso de la “residencializacion” en la Zona Sur
en su contexto aislado. Lo primero que llama la atencion es que a diferencia de lo que
ocurre cuando se analiza el proceso en la Ciudad en su conjunto, la Zona Sur presenta
un marcado proceso de avance hacia la “residencializacion”, con casi un 20% de
incidencia, casi 4,5 veces mayor que el proceso contrario (ver Tabla 13). Dicha
diferencia entre los resultados teniendo en cuenta el contexto macro y el contexto
local del sector sefiala que existen procesos de “residencializacion” importantes en la
Zona Sur gue tienen menor peso cuando se consideran todos los procesos de la
Ciudad. Otro rasgo territorial que se advierte es que los sectores desplegados hacia
el este de la zona presentan mayores casos de “residencializacion” que aquellos
ubicados en las comunas 8 y 9. Incluso concentran 7 de los 11 “puntos mas
residencializados”, 2 de los cuales se encuentran dentro del Distrito. Esto se explica
porque la zona sudoeste presenta un tejido mas irregular con gran presencia de areas
verdes. En cuanto al DT, el proceso de “residencializacién” es incluso mayor que el
general de la zona donde se inscribe (ver Tabla 13). Este es 4,5 puntos mayor, aunque

el proceso contrario tiene también una incidencia 1,5% mayor.

Tabla 13. Proceso de “residencializacion” en Zona Sur y Distrito Tecnolégico (contexto

clasificacion econémica de la Zona Sur). Periodo 2008-2017

— Distrito Tecnolégico

Desresidencializacion 68 4, 16 7 5.74
Residencializacion 314 19.23 29 23.77
Sin cambios 1281 78.44 76 62.3

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 26. Estructuracion econémica en la Ciudad. Proceso de “residencializaciéon”. Periodo
2008-2017

Leyenda
Delimitaciones Red de Transporte Cambios jerarquia residencial
[ Distrito Tecnolégico Red de Ferrocarril (disminucién--—-----sin cambios--------aumento)
[] Zona Sur Red de Subte _
Barrios Vulnerables —— Autopistas ! !

Red Vial

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 14. Proceso de creacion de centralidades en Zona Sur y Distrito Tecnolégico (contexto

clasificacion econémica de la Zona Sur). Periodo 2008-2017

| = ciudad | DistritoTecnolégico

incidencia (%) incidencia (%)

sin cambios 1637 98.44 108 88.52
centralidad comercial preexistente 15 0.9 2 1.64
centralidad de servicios desaparecida 0 0 0 0
nueva centralidad de servicios 0 0 0 0
centralidad de servicios absorbe comercial 0 0 0 0
nueva centralidad comercial 7 0.42 2 1.64
centralidad de servicios preexistente 0 0 0 0
centralidad comercial desaparecida 4 0.24 0 0
centralidad comercial absorbe servicios 0 0 0 0

Fuente: elaboracién propia.
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Los procesos de consolidacion de centralidades en el contexto de la Zona Sur son

incluso mas exiguos que los de la Ciudad. En efecto, al ver la Figura 27 se confirma

gue las nuevas centralidades comerciales se concentran en la parte este de la Zona,

expandiendo preexistentes, al tiempo que se observa que algunas otras desaparecen.

Los guarismos de la Tabla 14 son incluso menores que los de la Ciudad. Por ultimo,

hemos de sefalar que la centralidad comercial de Parque Patricios nunca ha sido tal

para el nivel de la Zona Sur, y si el DT presenta un dinamismo un poco mayor que el

del resto de la Zona es por el &rea de Av. Sdenz.

Figura 27. Estructuracién econ6mica en la Ciudad. Proceso de creacion de centralidades.

Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Respecto a la desindustrializacion de la zona, se advierte que la Zona Sur tiene un
area industrializada mayor que la del contexto de la Ciudad a decir por lo que se ve
en la Figura 28 y en la Tabla 15. Luego, la desindustrializacion es un poco mayor
(2,71% vs 1,75%) y no sigue ningun patron espacial especifico. Tampoco se advierte
un comportamiento diferencial en la zona del DT. En este contexto, la
desindustrializacion del DT es menor que en el contexto de la Ciudad (2,68% vs
4,92%).

Figura 28. Estructuracion econémica en la Ciudad. Proceso de industrializacion. Periodo 2008-
2017

Leyenda
Industrializacion Delimitaciones Red de Transporte
[ desindustrializacion [ Distrito Tecnolégico Red de Ferrocarril
B8 industrializacion . [_] Zona Sur Red de Subte
I areas industriales preexistentes Barrios Vulnerables —— Autopistas

sin cambios Red Vial

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 15. Proceso de industrializacion en Zona Sur y Distrito Tecnolégico (contexto

clasificacion econémica de la Zona Sur). Periodo 2008-2017

|  zonasur | DistritoTecnologico
incidencia (%) incidencia (%)

sin cambios 1452 87.31 96 85.71
industrializacion 12 0.72 1 0.89
desindustrializacion 45 2.71 3 2.68
areas industriales preexistentes inalteradas 154 9.26 12 10.71

Fuente: elaboracion propia.

En resumen, a diferencia de lo que ocurriera a nivel de la Ciudad, el &rea del DT
experimenta un marcado proceso de “residencializacién” y un proceso de
desindustrializacion menor por lo que el &rea se presenta como un sector residencial-
industrial, aunque con usos apartados. Resta saber si en términos de dinamismo de
los cambios generales el area presenta rasgos a destacar diferenciales a la Ciudad

en su conjunto.

En lineas generales, se advierte que en la Zona Sur presenta también un territorio
heterogéneo donde se dan procesos de jerarquizacion positiva y negativa, aunque
estos son mas equilibrados ya que ambos tienen casi la misma incidencia a diferencia
de lo que ocurriera a nivel Ciudad donde la jerarquizacion sumaba mas que el doble
respecto a su contracara (ver Tablas 12 y 16). Viendo la Figura 29 no se nota un
marcado patrén espacial, aunque se puede resaltar una concentracion de valores
negativos al sur del area central, salvo al sur de Puerto Madero donde esta uno de
los principales “puntos calientes” de jerarquizacion. En cuanto al DT, viendo la Tabla
16 se puede destacar que el territorio del distrito se ha jerarquizado mas de lo que ha
“retrocedido” y que dicha actividad es mayor que las de los anteriores contextos
analizados (el cociente de jerarquizacion-desjerarquizacion es de 3,22 a 1 en este
caso), confirmando la hipétesis de que se trata un area dinamica dentro de la Zona
Sur. Dentro del DT, vemos que las areas jerarquizadas tienden a concentrarse lo que
podria sefalar que la nueva actividad econémica (principalmente residencial) también

lo hace.
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Tabla 16. Proceso de jerarquizacion en Zona Sur y Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacion

econdmica de la Zona Sur). Periodo 2008-2017

| Zonasur | Distrito Tecnologico

Cambios
16 0 0.00 0 0.00

-15 0 0.00 0 0.00

-14 0 0.00 0 0.00

13 1 0.06 0 0.00

11 2 0.12 0 0.00

5 11 0 0.00 0 0.00
g -10 5 0.30 0 0.00
5 9 0 0.00 0 0.00
G -8 3 0.18 0 0.00
2 -7 0 0.00 0 0.00
] 6 1 0.06 0 0.00
5 118 7.10 4 3.57

-4 9 0.54 0 0.00

3 1 0.06 0 0.00

2 38 2.29 4 3.57

1 14 0.84 1 0.89

0 1254 75.45 74 66.07

1 150 9.03 22 19.64

2 7 0.42 2 1.79

3 2 0.12 0 0.00

4 7 0.42 0 0.00

5 36 2.17 3 2.68

. 6 1 0.06 0 0.00
2 7 0 0.00 0 0.00
= 8 4 0.24 0 0.00
z 9 3 0.18 1 0.89
& 10 0 0.00 0 0.00
» 11 3 0.18 0 0.00
12 2 0.12 1 0.89

13 0 0.00 0 0.00

14 0 0.00 0 0.00

15 1 0.06 0 0.00

16 0 0.00 0 0.00

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 29. Estructuracion economica en la Ciudad. Proceso de jerarquizacion. Periodo 2008-
2017.
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Fuente: elaboracién propia.

5.7. Cambios y permanencias en la estructuracion econdmica en el contexto del

Distrito Tecnoldgico

Respecto a la “residencializacion”, se observa una menor variabilidad del proceso en
tanto no se observan guarismos extremos (ver Figura 30). En este contexto el
aumento de la actividad residencial se encuentra mas distribuida homogéneamente
hacia el norte y al oeste del DT. Los sectores que experimentaron el proceso contrario
apenas se tratan de casos aislados. De hecho, la “desresidencializacion” representa
menos del 2% en este contexto mientras que la “residencializacion” llega a casi el
30% (ver Tabla 17). Se observa entonces una creciente actividad residencial a medida

gue acercamos el foco al area especifica del DT.
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Tabla 17. Proceso de “residencializacién” en Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacion
econdmica del Distrito Tecnoldgico). Periodo 2008-2017

_
Desresidencializacion 1. 64
Residencializacion 36 29.51
Sin cambios 74 60.66

Fuente: elaboracion propia.

Figura 30. Estructuracién econdémica en la Ciudad. Proceso de “residencializaciéon”. Periodo
2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

La menor variabilidad también se advierte en el analisis de las centralidades en el DT.
En efecto, la Figura 31 marca la tendencia ya antes descrita que apunta a la carencia
de centralidades comerciales en el area del corazén del DT. Las centralidades
comerciales se concentran en el eje de la Av. Sdenz. En este caso, las mismas entran

en la categoria de preexistentes sin mediar ningun otro tipo de transformacién (ver
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Tabla 18). Como advirtiéramos antes, tampoco hay presencia de centralidades de
servicios en el periodo analizado.

Tabla 18. Proceso de creacién de centralidades en Distrito Tecnol6gico (contexto clasificacion
econdmica del Distrito Tecnoldgico). Periodo 2008-2017

| DistritoTecnoldgico

sin cambios 107 87.7
centralidad comercial preexistente 5 4.1
centralidad de servicios desaparecida 0 0
nueva centralidad de servicios 0 0
centralidad de servicios absorbe comercial 0 0
nueva centralidad comercial 0 0
centralidad de servicios preexistente 0 0
centralidad comercial desaparecida 0 0
centralidad comercial absorbe servicios 0 0

Fuente: elaboracion propia.

Figura 31. Estructuracion econémica en la Ciudad. Proceso de creacién de centralidades.
Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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En cuanto a la desindustrializacion, a nivel Distrito Tecnologico se observa en la
Figura 32 que el perfil industrial del barrio casi ha permanecido inalterado y que no ha
habido casi cambios algunos a decir por los guarismos de la Tabla 19 por lo que se
puede resaltar que el DT no ha perdido en el periodo su “polo” industrial. A nivel barrio,

como veremos mas adelante, el dinamismo inmobiliario ocurre en otros sectores.

Figura 32. Estructuracién econdmica en la Ciudad. Proceso de industrializacion. Periodo 2008-
2017
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Fuente: elaboracién propia.

Tabla 19. Proceso de industrializacion en Distrito Tecnolégico (contexto clasificacion
econdmica del Distrito Tecnoldgico). Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnolégico

sin cambios 98 87.5
industrializaciéon 0 0
desindustrializacion 1 0.89
areas industriales preexistentes inalteradas 13 11.61

Fuente: elaboracion propia.
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Con esto se confirma que el area del DT ha adquirido un marcado caracter residencial
en el proceso transformador del Distrito. El sector industrial ha mantenido su
hegemonia en el sudoeste del DT. Cualquier cambio que se advirtiera a nivel Ciudad,
asi como ocurriera con la “residencializacion”, a medida que nos acercamos al DT
dicho proceso de desindustrializacion se diluye. Todo esto marca que las

transformaciones en el DT son localizadas y que el sector productivo es ajeno al
apuntalamiento del barrio.

Respecto a las jerarquizaciones, la Figura 33 muestra claramente como la
jerarquizacién es un proceso mas difundido en el territorio del DT. En efecto, el mismo
se encuentra presente al oeste del distrito y los puntos de “retroceso” son casi nulos.
En efecto, la Tabla 20 dispone que los guarismos de jerarquizacion se encuentran en
una relacion de casi 38 a 1 frente a los de pérdida de jerarquizacion.

Figura 33. Estructuracién econdmica en la Ciudad. Proceso de jerarquizaciéon. Periodo 2008-
2017.
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Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 20. Proceso de jerarquizacion en Distrito Tecnoldgico (contexto clasificacion econémica
del Distrito Tecnologico). Periodo 2008-2017

Distrito Tecnoldgico
Cambios
-16

incidencia (%)

0 0.00

-15 0 0.00

-14 0 0.00

-13 0 0.00

11 0 0.00

S -11 0 0.00
g -10 0 0.00
E -9 0 0.00
G -8 0 0.00
& -7 0 0.00
3 6 0 0.00
-5 0 0.00

-4 0 0.00

-3 1 0.89

2 0 0.00

-1 0 0.00

0 73 65.18

1 26 23.21

2 1 0.89

3 1 0.89

4 9 8.04

5 0 0.00

. 6 0 0.00
2 7 0 0.00
= 8 0 0.00
5 9 0 0.00
& 10 0 0.00
- 11 1 0.89
12 0 0.00

13 0 0.00

14 0 0.00

15 0 0.00

16 0 0.00

Fuente: elaboracién propia

123



5.8. Conclusiones preliminares sobre las transformaciones econémicas de la

Renovacion Urbana

Anteriormente se analizaron cambios en la conformacion de clusters en el DT
teniendo en cuenta tres contextos diferentes que pudieran dar pistas sobre la
significancia y relevancia de las actividades desarrolladas dentro del DT en el periodo

de estudio.

Un primer acercamiento al DT desde una mirada general que contempla todas las
actividades desarrollados en la Ciudad, es decir, una aproximacion macro, devela que
el DT no ha cambiado su estatus, mayoritariamente residencial con pronunciada
presencia de grandes espacios ocupados por industrias, infraestructura y
equipamientos comunitarios varios (principalmente parques y polideportivos). Las
actividades esperadas a desarrollarse a partir del proyecto del DT como ser las
comerciales y de servicios no tienen desde esta Optica un protagonismo en el periodo

gue conduzca a la creacién de centralidades.

Luego cuando se analiza el DT dentro del contexto donde esté inscrito (la Zona Sur),
las mismas conclusiones generales pueden aplicarse con la salvedad de que en este
nuevo marco la tipologia residencial estricta tiene mayor presencia. Esto nos interpela
sobre el avance significativo que ha tenido la actividad residencial en el periodo
analizado, lo cual ha implicado un “reordenamiento” de las categorias contenidas en

Su espacio.

Ya cuando consideramos uUnicamente el contexto del DT, advertimos que las
centralidades de servicios y las nuevas centralidades comerciales no han sido el
caracter distintivo del DT dada su nula presencia. En efecto, las nuevas actividades
terciarias de servicios se han mezclado con el tejido residencial e industrial del barrio

sin representar un elemento disruptivo.

En cuanto a las transformaciones en el periodo, la actividad residencial es la que
mayor protagonismo ha tenido en los cambios experimentados en el area. Esta
actividad ha tenido mayor impacto al norte y al oeste del DT. Estos procesos de

‘residencializacion” tienen mayor preponderancia en el contexto de la Zona Sur y del
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DT ya que quedan relegados dentro de los movimientos estructurales de la Ciudad.
En lineas generales, el DT ha experimentado una impronta residencial creciente y
difundida en su territorio pero que no se inscribe del todo en los procesos generales
de la Ciudad.

Respecto a la creacion de centralidades comerciales y de servicios, es notorio la nula
presencia de centralidades de servicios en el area del DT en los andlisis mas
centrados en su cercania. En efecto, la Unica presencia advertible es la del cluster en
las cercanias del edificio de Gobierno pero que representa una situacion aislada en
tanto no encuentra representatividad en los analisis de la Zona Sury del DT. Ya en lo
que refiere a las centralidades comerciales, en nuestros andlisis advertimos que,
contrario a lo que podria esperarse de un proyecto innovador como el del Distrito
Tecnoldgico que apunta a una mayor circulacion de vecinos y empleados, el mismo
no ha resultado en una centralidad comercial nueva o extendida. De hecho, la Unica
gue tiene una presencia marcada es la de Av. Sdenz la cual apunta a un publico
diferente al del DT.

Si bien aparenta atravesar procesos de desindustrializacion a nivel Ciudad, cuando
vemos el mismo proceso en el contexto de la Zona Sur y a nivel especifico del distrito,
notamos que estos procesos de desindustrializacibn son menores, y el area en
realidad presenta un ndcleo “duro” de tejido industrial-productivo situado al sudoeste,
el cual se presenta como el area menos dinamica. El Distrito Tecnoldgico contintda

sobresaliendo por su actividad industrial y de infraestructura.

En cuanto a las jerarquizaciones, a nivel Ciudad el territorio del DT se presenta como
fragmentado ya que algunas areas representan cambios novedosos mientras otras
varias no logran moverse en la misma direccion que las transformaciones
estructurales de la Ciudad por lo que quedan relegadas. Ya cuando analizamos la
dindmica del DT a nivel de la Zona Sur y especialmente en el contexto especifico del
sector, vemos que la balanza se inclina mas hacia el lado de la jerarquizacion por lo
que los mismos cambios que antes aparentaban “fragmentar” al DT, en este nuevo
contexto se presentan inalterados o como novedades mas difundidas que irrumpen

en el entramado del barrio sin provocar desequilibrios.
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De lo anterior dicho se puede concluir que el Distrito Tecnolégico presenta cambios y
novedades que a nivel general se presentan como una situacion que impone cierta
ruptura en el tejido del barrio donde se sitia. Cuando se observa las transformaciones
desde adentro, contrariamente se asiste a un crecimiento del proceso de
“‘residencializacion” que no necesariamente profundiza los desequilibrios. Del mismo
modo, las crecientes actividades comerciales y de servicios que puedan estar
aparejadas al desarrollo del proyecto del distrito no formalizan una centralidad
comercial y/o de servicios ni desencadenan procesos de desindustrializacion. En
definitiva, el proyecto del Distrito Tecnoldgico logra apuntalar el area dentro de la Zona

Sur sin alterar fuertemente su tejido barrial caracteristico.
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Capitulo 6. Transformaciones fisicas de la Renovacion Urbana

6.1. Mercado inmobiliario: crecimiento edilicio y nuevos desarrollos

Las transformaciones fisicas que buscamos estudiar en esta seccion hacen referencia
estrictamente a la modificacion del perfil urbanistico de un area de la Ciudad que es
resultado de la variacion de la cantidad de m2 cuadrados construidos ya sea en altura
0 por una mayor ocupacion de la planta urbana. Para el estudio de la renovacién
urbana y de las nuevas actividades que podrian desencadenar procesos
gentrificadores, nos interesa exclusivamente detectar aquellas zonas que mas stock
edilicio destinado a actividades de comercio, oficinas, residencia y equipamiento
hayan recibido, pues son estas actividades las que mas renta generan al contrario de

las industriales y productivas.

El andlisis de esta transformacion precisa atender dos tipos de variaciones: la
absoluta y la relativa. Esto se debe a que en términos absolutos un &rea puede haber
sido la que mas m2 ha recibido en el periodo estudiado, pero una menor cantidad de
m2 podria tener una accion transformadora mayor en otro sector. Por otro lado,
también ha de tenerse en cuenta la variacion absoluta puesto que algunos sectores
han pasado de tener nula presencia del tipo de edificacién considerado a contar con
varios metros construidos a tales efectos (por ejemplo, los sectores mas nuevos del
barrio de Puerto Madero). Un punto importante a considerar es que las variaciones
pueden dar valores negativos y esto podria reflejar dos fenémenos: la pérdida de
metros cuadrados por decaimiento o0 una situacion de vacancia transitoria a la espera
inmediata de renovacion, por lo que no se pueden realizar conclusiones a partir de
los guarismos negativos. El andlisis de estas variaciones nos permitird detectar
inercias y procesos transformadores del perfil urbano, lo cual estara explayado en una
primera parte de este Capitulo. Luego en una segunda parte, presentaremos un
analisis de las concentraciones espaciales de dichas variaciones de modo de detectar

las zonas mas dinamicas de la Ciudad en sus distintos contextos.
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6.2. Inercia y procesos transformadores: el impacto diferencial de la actividad

inmobiliaria

En el periodo 2008-2017 la Ciudad ha experimentado cambios en el perfil urbanistico
si nos atenemos a las variaciones absolutas de los metros construidos visibles en la
Figura 34. Se observa que la mayor parte del territorio ha experimentado una
variacion positiva, un 65% del mismo, mientras que el porcentaje de territorio sin
variaciones es incluso mayor que el que tuvo algun tipo de retroceso (ver Tabla 21).
Esta gran porcion de territorio inalterado se explica en gran parte por la presencia de
grandes espacios verdes y de equipamientos a priori no edificables, casi un 18% de
la Ciudad.

Tabla 21. Variacion absoluta del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-2017

|| ciudad |

incidencia (%)

variacion negativa 453 8.75
variacion positiva 3394 65.56
sin variacion (edificable) 399 7.71
sin variacion (no edificable) 931 17.98
Total 5177 100

Fuente: elaboracién propia.

A primera vista resulta dificil detectar patrones espaciales especificos ya que el
crecimiento es extendido a lo largo del territorio viéndose interrumpida Unicamente
por la presencia de grandes espacios abiertos de equipamiento y de industria e
infraestructura. No obstante, se nota cierta tendencia a un mayor dinamismo cerca de
las principales vias de comunicacion, en especial en el norte de la Ciudad, al contrario
de la Zona Sur que a partir de la Av. San Juan ya no muestra grandes variaciones. A
su vez, hacia el oeste de la Ciudad los guarismos altos tienden a desaparecer. Por
otro lado, se reconoce a la zona de los diques de Puerto Madero como la que mas
crecioé en metros cuadrados en el periodo. En cuanto al area del DT, en su interior se
presentan situaciones heterogéneas en tanto ha habido un crecimiento mayor hacia
el norte del mismo. Como dijéramos antes, la presencia de variaciones negativas
podria ser un indicativo tanto de zonas en decadencia como zonas en pronta

reactivacion (suelo vacante u obra inminente) asi que no podemos sacar conclusiones
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sobre la presencia de guarismos negativos en la zona cercana a Av. Caseros y en el
sector industrial al sudoeste del DT.

Figura 34. Variacion absoluta del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-2017

N & rEny
EemEE Z— S 5 <!
EEEE i
b I Ty t:,rl
A
|
Eaitl
. Yo
= LA
n : = T X,
; i B s
H M: rges I % 5 ;
v TN
I{ vy 4u & | v : , i 4| < E
|| Il ! \ 4
EEEw Emmme s
Sugnseaaay
B 0 2.5 5 km
sEeaay [
Leyenda
Delimitaciones Red de Transporte Variacion absoluta del stock edilicio
[ Distrito Tecnolégico Red de Ferrocarril (disminucién-------sin cambios-------- aumento)
1 Zona Sur Red de Subte , .
|| Barrios Vulnerables —— Autopistas _
~— Red Vial

Fuente: elaboracion propia
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Una visualizacion de las variaciones relativas resulta mas reveladora en tanto obvia
las inercias territoriales de concentracion de edificaciones altas dadas por cuestiones
histéricas o de ordenamiento territorial, y muestra las acciones transformadoras que
ciertas edificaciones nuevas puedan generar en su contexto especifico. En la Figura
35 podemos observar que la mayor parte del territorio de la Ciudad experimenta
cambios poco transformadores (52% del mismo, ver Tabla 22) y que las areas mas
dinamicas tienden a estar contiguas a los sectores tradicionales de Belgrano y
Palermo en una suerte de expansién. A su vez, se reconocen situaciones de enclave
con guarismos mas altos, los cuales en su mayoria estan en la Zona Sur, incluyendo
el DT. Respecto a la Zona Sur, en la Tabla 22 se ve como tiene mayor incidencia en
los sectores que mas variacion relativa han presentado, lo que indica situaciones
transformadoras particulares, si bien presenta también un mayor porcentaje de
territorio inalterado. En cuanto al DT, en la misma tabla se percibe que el mismo
presenta signos de una actividad inmobiliaria diferencial. Nuevamente, el sector mas
sobresaliente del DT es aquel al norte y oeste del Parque de los Patricios, siendo su

porcion sur ajena a esta dinamica transformadora.

Tabla 22. Variacion relativa del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-2017

—m-m_ DistritoTecnolégico
m

-100% a -75% 0 17 0

-75% a -50% 4 0.08 4 0.22 0 0
-50% a -15% 39 0.75 20 111 4 3.57
-15% a 0% 405 7.82 145 8.06 8 7.14
0% 1372 26.5 565 31.41 13 11.61
0% a 15% 2719 52.52 855 47.53 65 58.04
15% a 35% 452 8.73 130 7.23 12 10.71
35% a 75% 130 2.51 45 2.5 6 5.36
75% a 130% 21 0.41 11 0.61 2 1.79
130% a 200% 9 0.17 4 0.22 0 0
200% a 465% 13 0.25 11 0.61 2 1.79
465% a 900% 5 0.1 3 0.17 0 0
900% a 1635% 3 0.06 3 0.16 0 0
Total 5177 100 1799 100 112 100

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 35. Variacion relativa del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

Habiendo detectado rasgos de una dindmica inmobiliaria diferencial en las distintas
partes de la Ciudad y un proceso a simple vista heterogéneo, es menester ahora
revelar cuales son las areas mas dinamicas de forma de revelar aquellos sectores

gue sobresalen por su concentracion de variaciéon. Para esto resultara clave analizar
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estos guarismos en distintos contextos para entender el verdadero impacto de los

procesos renovadores.
6.3. Crecimiento fisico en el contexto de la Ciudad

Analizando las concentraciones o hotspots de las variaciones absolutas en la Ciudad
podremos tener una mayor comprension de donde se ha concentrado la dindmica
inmobiliaria en el decenio estudiado. Como primer rasgo que podemos resaltar al
observar la Figura 36 esta la maxima concentracion de obra al norte de la Ciudad, no
en ejes bien definidos sino en unos focos especificos que se revelan como nuevos
clusters inmobiliarios. Particularmente resaltan las zonas de Villa Urquiza, Belgrano
en su proximidad con Nufiez, Palermo en sus proximidades con Chacarita, la Av.
Coérdoba desde Barrio Norte hasta Villa Crespo, Caballito Sur y su extension por Av.
Boyaca, entre otros. Por la Zona Sur resaltan los casos de la Villa Olimpica (un
proyecto urbanistico en si), y el Distrito Tecnolégico con algunos casos al sur del
Parque. Un foco tradicional que se ve es el de Puerto Madero. En la Tabla 23 se
observa que los clusters de hotspots de la Ciudad duplican en porcentaje a los
respectivos de la Zona Sur y el DT. Ademas, en la Zona Sur la mitad de los hotspots
se encuentran casi en el borde de la misma, en algunos casos relacionandose con la
dinamica de barrios tradicionales como Caballito y Flores. Es por ello que podemos
determinar que la Zona Sur y el DT no representan areas dinamicas en cuanto a
volumenes de stock edilicio nuevo. Y viéndolo desde el contexto de la Ciudad, los
hotspots que se encuentran al sur de la misma representan casi situaciones de

enclave, incluyendo el DT.

Tabla 23. Concentracion de la variacién absoluta del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-
2017

—-zam_ DistritoTecnolégico

No significativo 3648 70. 47 1285 71. 43 89 79. 46
Hotspots 350 6.76 48 2.67 4 3.57
Coldspots 935 18.06 404 22.46 16 14.29
Coldspots (outlier) 181 3.5 42 2.33 3 2.68
Hotspots (outlier) 63 1.22 20 1.11 0 0
Total 5177 100 1799 100 112 100

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 36. Concentracion de la variacion absoluta del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-

2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Figura 37. Concentracion de la variacion relativa del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-
2017
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Fuente: elaboracion propia.

Tabla 24. Concentraciéon de la variacion relativa del stock edilicio en la Ciudad. Periodo 2008-
2017

—-m DistritoTecnolégico

No significativo 3902 75. 37 1255 69. 76 83 74. 11
Hotspots 139 2.68 50 2.78 11 9.82
Coldspots 884 17.08 339 18.84 4 3.57
Coldspots (outlier) 189 3.65 117 6.5 11 9.82
Hotspots (outlier) 63 1.22 38 211 3 2.68
Total 5177 100 1799 100 112 100

Fuente: elaboracién propia.
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Cuando se analiza los cambios ocurridos desde el lado de la variacion relativa, se
observa que las concentraciones son menores y que el desequilibrio entre Norte-Sur
tiende a menguar: por un lado, los focos de concentracion ya no lo son tanto (incluso
varios desaparecen) y, por el otro, se detectan varios nuevos focos pequefios en la
Zona Sur. En la Figura 37 se visualiza cdmo los unicos focos situados al norte de la
Av. Rivadavia que quedan son los de Palermo, Villa Urquiza, la zona de
Caballito/Flores por la Av. Boyaca y Puerto Madero. En el DT se observa una dinamica
mucho mas importante que en el anterior andlisis revelando que el proceso
inmobiliario en el periodo de estudio ha tenido una accién transformadora
considerable, en especial en la mitad norte del Distrito. En efecto, si atendemos a los
guarismos de la Tabla 24, se observa que los hotspots de variacién relativa en el DT
tienen en promedio una incidencia 2,5 veces mayor que las de los mismos fenémenos

en toda la Ciudad y en la Zona Sur.

6.4. Crecimiento fisico en el contexto de la Zona Sur

Anteriormente determinamos que existen diferencias en la posicion que mantienen la
Zona Sur y el DT en la Ciudad de acuerdo a si se analizan los procesos de variacion
absoluta, que representan grandes sectores de crecimiento, o los procesos de
variacion relativa, que tienden a estar mas focalizados. En este apartado apuntamos
aindagar si la Zona Sur en si misma representa tal diferenciacion y el papel que juega

el DT en ella.

En cuanto a la variacion absoluta, en la Figura 38 se puede observar que, en el
contexto explicito de la Zona Sur, las areas de mayor gravitacién en el analisis anterior
continlan siendo importantes en este contexto, pero con mayor destague. En efecto,
se refuerza la idea de que el sector de la Zona Sur mas proximo a la Av. Directorio
(en Caballito Sur) es el que mas obra ha recibido. Ademas, se advierte que dicho
hotspot se continua hacia el Centro de forma paralela a la Av. San Juan y al sudoeste
de San Telmo cerca de la Av. Juan de Garay. Por el lado del DT, se aprecia un nuevo
hotspot en el noroeste del mismo con el cual en este contexto el area norte del DT se
posiciona alin mas como un sector dinamico. En la Tabla 25 se aprecia también que
el DT es levemente mas dinamico que la Zona Sur en donde esta inscrito ya que la

incidencia de los hotspots en él es mayor.
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Figura 38. Concentracion de la variacién absoluta del stock edilicio en la Zona Sur. Periodo
2008-2017
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Fuente: elaboracion propia

Tabla 25. Concentracién de la variacion absoluta del stock edilicio en la Zona Sur. Periodo 2008-
2017

| | zonasur | DistritoTecnologico
incidencia (%) incidencia (%)

No significativo 1461 81.21 89 79.46
Hotspots 88 4.82 7 6.25
Coldspots 165 9.03 8 7.14
Coldspots (outlier) 67 3.67 6 5.36
Hotspots (outlier) 18 0.99 2 1.79
Total 1799 100 112 100

Fuente: elaboracién propia.

Llamativamente cuando se analiza la variacion relativa (ver Figura 39), la Zona Sur
presenta menos casos de hotspots de transformacién significativa. Estos tienden a
conformar “islas” en lugares apartados incluyendo dos casos en el sector mas
dinamico del DT considerando todos los analisis hasta ahora. La Tabla 26 muestra

gue el DT ha tenido casi 9% menos de incidencia de hotspots cuando se lo compara
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con el analisis hecho a nivel Ciudad. El hecho de que en este contexto haya menos
puntos sobresalientes de variacion relativa de la actividad inmobiliaria indicaria que
este es un fendmeno mas concentrado, y que la generacion de nuevos espacios
residenciales y comerciales ha tenido un impacto menos equilibrado a lo largo del
territorio. Por ultimo, nos dispondremos a indagar sobre la incidencia de la actividad
inmobiliaria en el espacio definido del DT ya que esto nos permitira ahondar con

mayor precision sobre los efectos diferenciales de la misma en su territorio.

Figura 39. Concentracion de la variacion relativa del stock edilicio en la Zona Sur. Periodo 2008-
2017
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Fuente: elaboracion propia.

Tabla 26. Concentracion de la variacion relativa del stock edilicio en la Zona Sur. Periodo 2008-
2017

| |  zonasur | DistritoTecnoldgico
Concentracién __lcantidad lincidencia (%) lcantidad lincidencia (%)

No significativo 1583 87.99 99 88.39
Hotspots 17 0.93 2 1.79
Coldspots 99 5.42 4 3.57
Coldspots (outlier) 83 4.54 5 4.46
Hotspots (outlier) 17 0.93 2 1.79
Total 1799 100 112 100

Fuente: elaboracién propia.
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6.5. Crecimiento fisico en el contexto del Distrito Tecnoldgico

Un analisis centralizado en el DT revela una profundizacién del desbalance entre los
sectores nortes y sur del mismo: en la Figura 40, si lo contrastamos con la Figura 38
de la Zona Sur, se visualiza la apreciacion de dos nuevos hotspots al norte del DT y
la desaparicion de uno en el sur. En este contexto, las zonas del DT que mas obra
concentrada recibieron son las correspondientes a la parte del barrio de Boedo (Av.
Chiclana y Sanchez de Loria) y a las inmediaciones del nuevo edificio de Gobierno al
sur del Parque de los Patricios. Otro punto interesante a destacar es que al comparar
la Tabla 27., donde se observan las incidencias de los distintos hotspots y coldspots
en el DT, con los mismos guarismos de la Tabla 25 de la Zona Sur, se puede apreciar
gue en el contexto especifico del DT hay una fractura territorial mayor entre el Norte

y el Sur del DT ya que hay un aumento tanto de los hotspots como de los coldspots.

Figura 40. Concentracién de la variacion absoluta del stock edilicio en el Distrito Tecnolégico
Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 27. Concentracion de la variacion absoluta del stock edilicio en el Distrito Tecnolégico

Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnolégico

No significativo

Hotspots 9 8.04
Coldspots 11 9.82
Coldspots (outlier) 7 6.25
Hotspots (outlier) 1 0.89
Total 112 100

Fuente: elaboracion propia.

Cuando observamos la variacion relativa en la Figura 41, advertimos, por un lado, que
la concentracion de obra es menor respecto al analisis hecho para la Zona Sur y, por
el otro, que el hotspot detectado en la variacién absoluta en el barrio de Boedo
desaparece. Dicho esto, se confirma que las transformaciones mas profundas son
aquellas situadas al sur del Parque de los Patricios ya que no s6lo se mantienen su
presencia en el andlisis de variaciones relativas, sino que agrandan su concentracion
respecto el andlisis del DT en el contexto de la Zona Sur. Por ultimo, los guarismos
de la Tabla 28 confirman una mayor separacion entre los hotspots y los coldspots
(tanto puros como outliers) respecto del mismo analisis hecho en el contexto de la
Zona Sur, aungue sus numeros no sean tan significativos y la disposicion en el mapa
no permiten hablar de un quiebre marcado entre norte y sur del DT. A su vez, al
comparar con la Tabla 24 del andlisis hecho a nivel Ciudad, advertimos también que
la variacion relativa en el DT, los procesos transformadores, es un fenbmeno mas
concentrado al divisado en la generalidad de la Ciudad, esto es, los cambios
inmobiliarios profundos en el DT son aquellos sefialados en la Figura 41 alrededor del

Parque de los Patricios y representan el “corazén” del Distrito.
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Tabla 28. Concentracion de la variacion relativa del stock edilicio en el Distrito Tecnolégico
Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnolégico

No significativo 96 85. 71
Hotspots 5 4.46
Coldspots 6 5.36
Coldspots (outlier) 4 3.57
Hotspots (outlier) 1 0.89
Total 112 100

Fuente: elaboracion propia.

Figura 41. Concentracion de la variacion relativa del stock edilicio en el Distrito Tecnolégico
Periodo 2008-2017

ANy SOT FUING

500 1000 m

‘v dyazasuvs 1A

/ Leyenda

Concentracion variacion stock edilicio (relativa) Delimitaciones Red de Transporte

Il Hotspots [ Distrito Tecnoldgico Red de Ferrocarril
Il Coldspots [ Zona Sur Red de Subte
I Coldspots (outlier) Barrios Vulnerables — Autopistas

[ Hotspots (outlier) Red Vial

Fuente: elaboracién propia.
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6.6. Conclusiones preliminares sobre las transformaciones fisicas de la

Renovacion Urbana

A partir de lo analizado hasta aqui podemos elaborar algunas conclusiones parciales.
Por un lado, a nivel general de la Ciudad, ni la Zona Sur ni el Distrito Tecnolégico
forman parte de las areas mas dinamicas en lo que refiere a volumen de obra
producido a decir por la cantidad de hotspots. Sefialamos que los hotspots en el sur
representan situaciones de enclave y esto se debe a que la Zona Sur es muchas
veces objeto de grandes proyectos de vivienda y en el caso particular del DT, de
remodelaciones y proyectos de envergadura puntuales como el del nuevo edificio de
Gobierno que impulsan el mencionado distrito econémico. En cambio, cuando se
indaga por el proceso de variacion relativa, el DT obtiene un mayor protagonismo
revelando una accion transformadora considerable, en especial en la mitad norte del
Distrito.

El crecimiento absoluto del DT en el contexto de la Zona Sur se ve reflejado con mayor
envergadura ante la presencia de un nuevo hotspot en el noroeste del mismo. No
obstante, la variacién relativa es un fenbmeno mas concentrado en el contexto de la
Zona Sur lo que marcaria que son algunos sectores, especificamente aquellos al sur

del Parque de los Patricios, los verdaderos protagonistas de la transformacion.

Ya cuando nos adentramos en la dinamica exclusiva de los barrios componentes del
DT y el crecimiento absoluto de la actividad inmobiliaria, encontramos que hay una
fractura mayor entre el Norte y el Sur del DT ya que hay un aumento tanto de los
hotspots como de los coldspots. No obstante, el andlisis de la variacion relativa
acentla el caracter diferenciador casi exclusivo de los sectores al sur del Parque de
los Patricios, el cual se convierte en el protagonista de la dinamica inmobiliaria del DT
luego de los analisis hechos. Por otro lado, la carencia de hotspots de variacion
relativa al norte de la Av. Caseros tanto para el analisis hecho a nivel de la Zona Sur

como para la zona del DT no nos permiten hablar de un claro quiebre Norte-Sur.
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Capitulo 7. Procesos de valorizacion del suelo

7.1. Tendencias en los precios del suelo: encarecimiento, fragmentacion y
presion focalizada

Analizar la distribucién de la oferta de mercado inmobiliario y los procesos de
valorizacion representan la otra arista de los procesos transformadores que ejercen
presion sobre el territorio de la vulnerabilidad. Un mayor dinamismo y puja por
recursos escasos como el suelo y sus derivados son indicios de la valorizacion que
hacen los agentes econémicos del territorio. En términos relativos, muestra coémo la
estructura urbana va moldeandose, lo cual dependiendo del caso puede conducir a
situaciones de desequilibrio y fragmentacién. En términos absolutos implica que los
agentes econémicos, ya sean publicos o privados, deben destinar mas recursos para
el desarrollo de viviendas, lo cual tiene un impacto aun mayor en aquellas destinadas

a los sectores de menor poder adquisitivo.

Un andlisis espacial de los precios del suelo implica observar donde estan
concentradas las ofertas, qué sectores del territorio muestran los mayores valores y
cémo van cambiando estos despliegues relacionandose con los elementos de la
estructura urbana haciendo hincapié en los contextos de nuestro estudio. Las
conclusiones de precios de terrenos nos permitiran ver el interés general que pueda
tener un area en especifico para el desarrollo de distintas actividades y proyectos
inmobiliarios mientras que los resultados de precios de departamentos apuntaran al
interés especifico por la actividad residencial, principal tractora del desarrollo
inmobiliario y cuya importancia es mayor para el analisis de la gentrificacion. A su vez,
el andlisis espacial se complementara con un analisis de hotspots y coldspots que

permitira echar luz sobre las presiones focalizadas.

Una aclaracion importante a hacerse es que, dada la nula oferta de terrenos en Puerto
Madero en los relevamientos utilizados, los resultados de la técnica de interpolacion
de datos no reflejarian la situacion real de diferencia de precios entre este barrio y el
resto del macrocentro. Se decidio entonces excluir las celdas pertenecientes a este

barrio de los analisis de este Capitulo.
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7.2. El proceso de valorizacion del suelo en la Ciudad: subida de precios

generalizada y expansion del mercado inmobiliario

En la Figura 42 se observa la distribucion de las muestras de los precios de oferta de
terrenos en el afio 2007 y su clasificacion por valor. En el mismo se advierte la
presencia de dos elementos distintivo de la estructura urbana de la Ciudad ya
mencionados anteriormente: la preponderancia del Microcentro y el Eje Norte de la
Ciudad como lugar de mayor valorizacion econémica (y relativa escasez de terrenos,
dado su grado de desarrollo) y la concentracidén caracteristica de los barrios de Villa
Urquiza, Villa Crespo, Floresta y Caballito como espacios de penetracion de la Ciudad
dinamica, a decir por la cantidad de ofertas de terrenos e incluso de rango de precios.
También se observa una presencia importante de terrenos ofertados en la zona de
Av. Jujuy y Av. Belgrano. Contrasta esta situacion la menor cantidad de terrenos
ofertados en la Zona Sur, lo cual indicaria posiblemente un mercado inmobiliario
menos dindmico y un escaso interés por la zona. En este contexto, el sector destinado
al futuro Distrito Tecnoldgico ya muestra cierta actividad hacia el 2007, al mismo nivel
gue en el barrio de La Boca. Se destaca también la mayor presencia de terrenos a
medida que nos aproximamos al borde de la Zona Sur en el eje de la Av. San Juan-

Av. Directorio.

La superficie continua resultante de la interpolacion muestra ciertos trazos de
paralelismo con los elementos definitorios de la estructura urbana ya descrita, y
también con algunas dindmicas expresadas en los analisis anteriores. En efecto, en
la Figura 43 se observa que el area con mayor valor del suelo en la Ciudad es el Eje
Norte y el Microcentro, con un mayor valor cerca de la zona de Retiro. Luego, se
observan ciertas penetraciones en Caballito (sobre todo en Av. Rivadavia y al sur de
esta), Villa Devoto y Villa Urquiza. También se destaca un mayor valor en la zona de
Flores y Floresta alrededor del polo comercial de Av. Avellaneda. En sentido contrario,
se advierte que en la Comuna 3 hay cierta penetracibn de una superficie
desvalorizada que se corresponde con las situaciones de tejido social deteriorado. La
Zona Sur se destaca por presentar los precios menores, aunque se observan dos
situaciones disruptivas en la Comuna 4: por un lado, los terrenos alrededor del
principal eje de Barracas, la Av. Montes de Oca, y por el otro la zona inmediatamente

al oeste del Distrito Tecnolégico en Nueva Pompeya.
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Figura 42. Distribucion y precio de oferta de terrenos en la Ciudad. Afio 2007
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Figura 43. Modelo interpolado de precio de oferta de terrenos en la Ciudad. Afio 2007
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Fuente: elaboracion propia.

En el aflo 2017 la distribucion de ofertas de terrenos adquiere otra representacion.
Por un lado, ésta gravita mas hacia el centro-sur de la Ciudad mostrando las
principales concentraciones al sur de Once y el limite sur de Floresta. También se
visualizan concentraciones a lo largo de la Av. Juan B. Justo en Villa Crespo y Av.
Nazca antes de llegar a Villa del Parque. A su vez se detecta un sector importante de
ofertas en el extremo noroeste del Distrito Tecnol6gico. Como ocurriera en el afio

2007, la escasez de terrenos en el Eje Norte y en el sudoeste de la Ciudad se repite,
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siendo ahora incluso mas marcada en el norte. Respecto a la distribucion de los

precios, no se detectan grandes diferencias destacables.

Figura 44. Distribucion y precio de oferta de terrenos en la Ciudad. Afio 2017
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Fuente: elaboracion propia.

El modelo de precios de terrenos de 2017 (ver Figura 45) muestra los mismos
elementos estructurantes de la superficie anterior, pero con una mayor difusion en el
territorio. Esto quiere decir que no solo se refuerza la estructura de subcentros del

afio 2007 sino que también alrededor de ellas se visualizan valores tendientes a los
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2000 USD el m2. En esta oportunidad la zona de Parque Las Heras aparece como el
lugar mas caro de la Ciudad (obviando la exclusién de Puerto Madero) asi como cierto
sector del Microcentro (probablemente por la presencia de un outlier en la muestra de
ofertas). Nuevamente mientras mas al sur y al oeste nos dirijamos, los precios
tenderan a bajar, y en la Comuna 3 se observan valores bajos para el contexto. En el
Distrito Tecnologico, es el sector norte el que mayor valor presenta en general, lo cual

mostraria cierta traccion por parte del poligono de desarrollo.

Figura 45. Modelo interpolado de precio de oferta de terrenos en la Ciudad. Afio 2017
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La variacion del precio de los terrenos en el periodo 2007-2017 (ver Figura 46) nos
permite hacer un primer acercamiento al doble juego de movimientos estructurales y
diferenciales que caracteriza la dinamica de los procesos sociales, econémicos y
territoriales que hacen a la estructuracion urbana. Una primera observacion
importante a realizarse es que se contabilizaron 269 celdas con valores negativos de
variacion interanual absoluta (de las cuales 135 no estaban dentro del analisis por no
ser residenciales o formar parte de Puerto Madero), con una concentracion importante
en la zona de Retiro, lo cual muestra ciertas falencias del modelo o el muestreo (en
el Anexo 7 se pueden consultar los mapas de errores estandar) ya que es poco
probable que en 10 afios una zona se desvalorice de tal forma. Independientemente
de ello, se registra un mayor crecimiento absoluto sobre el Eje Norte y en menor
medida en los principales subcentros descriptos con anterioridad. Desde esta Optica,
la Zona Sur pareciera ser la que menos se valoriza en la Ciudad, aunque el norte del
Distrito Tecnoldgico muestra cierto comportamiento parecido con el de la mayoria de

los espacios de la Ciudad, siguiendo cierto movimiento estructural.

Un mapa de la variacion relativa de los precios de terrenos (ver Figura 47) nos permite
ver como algunas zonas tienden a recibir mayor interés del mercado inmobiliario en
el periodo. De esta forma podremos diferenciar ciertos movimientos diferenciales. Lo
primero que se observa es una tendencia a la dispersion en tanto se detectan varios
focos de valorizacion, incluyendo varios en la Zona Sur e incluso en el Distrito
Tecnoldgico. Del mismo modo, no es el Eje Norte, Caballito y el Microcentro los que
mas puntos rojos muestran. Este vuelco hacia el interior del territorio de la Ciudad

apunta a una mayor presiéon del mercado inmobiliario en nuevos barrios.

En lo que respecta a los precios de la vivienda, la Figura 48 muestra para el afio 2007
los mismos valores altos sobre el Eje Norte, Caballito, Villa Urquiza, Villa Devoto
mientras que la oferta escasea hacia el sur de la Ciudad en tanto hay menos
disponibilidad de departamentos por ser histéricamente un submercado de menor
interés. La oferta de departamentos esta concentrada sobre los principales ejes de
circulacion y responde al crecimiento historico de la Ciudad. Con una menor
disponibilidad de ofertas, pero con los precios mas altos encontramos el barrio de
Puerto Madero. En el inicio del periodo de estudio, el area del Distrito Tecnolégico no

muestra un comportamiento diferencial al resto de la Zona Sur que deba destacarse.
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Figura 46. Variacién absoluta de precio de oferta de terrenos en la Ciudad a partir de modelos
interpolados. Periodo 2007-2017
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Figura 47. Variacion relativa de precio de oferta de terrenos en la Ciudad a partir de modelos
interpolados. Periodo 2007-2017
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Figura 48. Distribucion y precio de oferta de departamentos en la Ciudad. Afio 2007
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Fuente: elaboracién propia.

En comparacion a los resultados del modelo de precios de terreno, la interpolacion de
los precios de departamentos (ver Figura 49) muestra una dispersién mayor ya que
si bien se reconocen los mismos elementos estructurales y dicotomias entre Norte y
Sur, existe cierta tendencia de valores medios a lo largo de la Ciudad e incluso se
percibe un area de mayor precio en Villa Lugano y en el norte del Distrito Tecnoldgico
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(si comparamos con el mapa de la Figura 3 de vulnerabilidad por ingresos, se aprecia
gue estas areas coinciden con los sectores socioeconémicamente mejor
posicionados del entorno). El escenario de partida del mercado de viviendas es
entonces diferente del de terrenos en tanto no se distingue con claridad un territorio
desvalorizado o barato, mas alla de ciertas porciones del territorio de la Zona Sur.

Figura 49. Modelo interpolado de precio de oferta de departamentos en la Ciudad. Afio 2007.
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En cuanto al afio 2017, la Figura 50%° muestra una concentracion de la oferta marcada
en los ejes descritos para el ailo 2007 sin cambios notables en la Zona Sur. La
clasificacion de las ofertas, por otro lado, muestra una tendencia hacia un
encarecimiento del m2 de los subcentros de desarrollo ya que se visualizan precios
medios-altos con mayor preponderancia que en el afio 2007 en los alrededores de
Villa Devoto, Vila Crespo, Caballito, y Villa Urquiza. También se observan mayores
precios en Saavedra, el centro de Barracas (Av. Montes de Oca), el norte del Distrito
Tecnologico y algunos barrios del Oeste. El resto de la Zona Sur no presenta grandes

cambios.

El modelo de valores interpolados de precios de departamentos del afio 2017 nos
habilita a indagar con mayor énfasis en esta dinAmica de encarecimiento general de
la Ciudad. En efecto, en la Figura 51 se visualiza con claridad como los distintos ejes
y subcentros que representaban las areas de mayor precio en el afio 2007 ahora son
mas caros y de mayor tamafio mostrando una suerte de derrame o despliegue. Esto

incluye también cierta porcion del Distrito Tecnoldgico (sus sectores norte y oeste).

Hasta aqui hemos visto un cambio en la estructuracion territorial de los precios de la
vivienda, donde cada vez mas areas de la Ciudad se inscriben en el rango de precios
medios y altos, gravitando alrededor de los principales ejes y subcentros. Como
hicieramos con las ofertas de terrenos, es menester ver si algunos sectores,
independientemente de esta tendencia generalizada, muestran comportamientos
diferenciales que sefalen tendencias mas localizadas. En la Figura 52 se muestra
gue la valorizacion en términos absolutos del m2 de departamentos es un proceso
generalizado en casi toda la Ciudad, mucho mas que la de los terrenos. En si el mapa
no muestra tendencias muy diferentes al de valores para el 2017 (ver Figura 49), es

decir, no se advierte un comportamiento estructural distinto.

20 Este mapa corresponde a la muestra original tomada por el Gobierno de la Ciudad donde se
registraron mas de 70 mil ofertas a lo largo de varios meses. En este trabajo tomamos una submuestra
de estos 70 mil registros para poder computar el modelo de interpolacion. Su concentracion difiere
puesto que se optd por la mayor representatividad posible de todo el territorio asi que se muestran la
distribucion de la totalidad de las ofertas.
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Figura 50. Distribucion y precio de oferta de departamentos en la Ciudad. Afio 2017
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Figura 51. Modelo interpolado de precio de oferta de departamentos en la Ciudad. Afio 2017

N\

N

|
-

I
o

Leyenda

Precios (usa/m2) || 2833-3246
B s25-1383 [ 3246-3986
Bl 1383-1817 [ 3986-5215
o 1817-2168 MM 5215-7185
] 2168-2480 [ 7185-9585
| 2489-2833

Fuente: elaboracion propia.

AV

*AV @13

2.5 5 km

A

Grilla
Celdas no residenciales
Red de Transporte

Red de Ferrocarril
Red de Subte
—— Autopistas

~—— Red Vial
Delimitaciones
[ Distrito Tecnolégico

[T Zona Sur
| Barrios Vulnerables

155



Figura 52. Variacién absoluta de precio de oferta de departamentos en la Ciudad a partir de
modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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Cuando se analizan los cambios relativos (ver Figura 53), en cambio, la tendencia
territorial cambia profundamente como ocurriera con el mismo analisis para los
precios de terreno. En efecto, son varias las areas de mayor valorizacién y se localizan
de forma dispersa. No existe un eje claro de valorizacién inmobiliaria 0 subcentros

especificos. Por otro lado, las areas que se revelan como las menos dindmicas son
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Villa Soldati y el Microcentro y el barrio de Retiro. Dentro del Distrito Tecnoldgico, el

sector norte muestra una leve tendencia alcista.

Figura 53. Variacidn relativa de precio de oferta de departamentos en la Ciudad a partir de

modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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Una visualizacion de las concentraciones para detectar los hotspots teniendo en

cuenta los contextos, tal cual hiciéramos con la dinamica de desarrollo fisico en el

Capitulo 6 nos permitirA ahondar con mayor claridad en las variaciones antes
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mencionadas del mercado inmobiliario y ponderar el impacto de estos cambios en la
Ciudad, la Zona Sur y el Distrito Tecnolégico en particular. Mas alla de una tendencia
estructural al encarecimiento nos interesa en este trabajo apuntar a aquellos territorios

especificos donde el mercado inmobiliario esté ejerciendo una presion focalizada.

7.3. Tendencias territoriales de la valorizacién del suelo en el contexto de la
Ciudad

La Figura 54 muestra los hotspots de la actividad inmobiliaria en lo que refiere a la
valorizacion de los terrenos en el periodo 2007-2017 en el contexto de la Ciudad. La
primera observacion que puede hacerse es que no difiere mucho de lo que afirmamos
sobre el comportamiento de la Figura 47: los sectores de la Ciudad que mas se
valorizaron en términos relativos?! se encuentran dispersos a lo largo del territorio
reafirmando la idea de que el mercado inmobiliario es relativamente dinamico y no se
aferra a una estructura rigida marcada por la concentracion en el Eje Norte. En efecto,
encontramos hotspots de valorizacion en casi todas las comunas de la Ciudad,
aunque con una presencia creciente al sur de la Ciudad. De hecho, en la Tabla 29 se
observa como la presencia de hotspots tiene una incidencia un 10% mayor en la Zona
Sur que en la Ciudad en general. El Distrito Tecnoldgico también muestra una
tendencia diferencial (casi 8 puntos arriba). A su vez, las &reas menos dinamicas
(coldspots) son un 10% menos en el Distrito Tecnoldgico que en la Ciudad. Estos
guarismos ponen en perspectiva la actividad inmobiliaria en la Ciudad ya que sefalan
una presion mayor en el Sur. En lo que refiere a la configuracion territorial de estos
hotspots, se visualiza que en la Comuna 8 estos representan una superficie continua
en el barrio de Mataderos principalmente. En cambio, en el Distrito Tecnolégico estos
hotspots avanzan por los extremos, principalmente hacia el Norte. La presencia de un
hotspot en la zona sur contigua al Distrito Tecnoldgico, cercano a un asentamiento
informal representa un caso llamativo que requerird analisis ulteriores, sobre todo
teniendo en cuenta las limitaciones del modelo. Respecto a los outliers espaciales, su

incidencia no es significativa.

21 Optamos en esta segunda parte del Capitulo por hacer s6lo mapas de concentraciones (hotspots y
coldposts) para la variacion relativa en tanto creemos que un mapa de variacion absoluta s6lo mostraria
las mismas tendencias estructurales ya sefialadas en la primera parte del Capitulo.
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Tabla 29. Concentracion de variacion relativa de precio de oferta de terrenos en la Ciudad a

partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

—-mm- DistritoTecnolégico

No significativo 2099 52. 58 597 43 1 54 53.47
Hotspots 794 19.89 412 29.75 28 27.72
Coldspots 1073 26.88 372 26.86 17 16.83
Coldspots (outlier) 19 0.48 4 0.29 2 1.98
Hotspots (outlier) 7 0.18 0 0 0 0
Total 3992 100 1385 100 101 100

Fuente: elaboracion propia.

Figura 54. Concentracion de la variacion relativa de precio de oferta de terrenos en la Ciudad a

partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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Cuando consideramos los precios de departamentos, la situacion se revierte de
manera considerable tal cual se observa en la Figura 55 y la Tabla 30. Si bien el
patron de dispersion de los focos de valorizacion no varia ya que se detectan hotspots
en varios barrios, es en el sentido oeste, es decir lejos del Macrocentro, donde los
hotspots tienden a crecer. Por otro lado, a diferencia de lo que se advirtiera con los
precios de terrenos, no existe una mayor presion de la actividad en la Zona Sur en
tanto el valor a nivel Ciudad es 5% mayor que en la Zona Sur y casi 10 veces el valor
del Distrito Tecnologico. Casi la totalidad de los hotspots de la Zona Sur se encuentran
por fuera de los limites del Distrito Tecnolégico. En cambio, la Zona Sur y el Distrito
Tecnologico presentan porcentajes importantes de coldspots (casi un tercio del
territorio), es decir, zonas de bajo dinamismo en lo que refiere a precios a nivel
Ciudad. De esta forma, se puede hablar de una presién considerable en algunos
sectores de la Zona Sur pero no en el norte del Distrito Tecnoldgico, un area dinamica
segun nuestros anteriores analisis. En cambio, el sur del Distrito Tecnoldgico se

presenta como un area “estancada’.

Tabla 30. Concentracion de variacion relativa de precio de oferta de departamentos en la Ciudad

a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

—-zam— DistritoTecnolégico

No significativo 2440 58.44 729 67 66.34
Hotspots 819 19.62 212 15.12 2 1.98
Coldspots 861 20.62 450 32.1 31 30.69
Coldspots (outlier) 37 0.89 4 0.29 1 0.99
Hotspots (outlier) 18 0.43 7 0.5 0 0
Total 4175 100 1402 100.01 101 100

Fuente: elaboracion propia
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Figura 55. Concentracion de la variacion relativa de precio de oferta de departamentos en la
Ciudad a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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7.4. Tendencias territoriales de la valorizacién del suelo en el contexto de la

Zona Sur

Dentro del contexto de la Zona Sur, el comportamiento del mercado inmobiliario en lo
gue respecta a los precios de terrenos no marca una tendencia hacia la concentracion
importante como se lo viera desde la perspectiva de la Ciudad, aunque continta
siendo considerable. En la Figura 56 y la Tabla 31 se observan la espacialidad de la
presion inmobiliaria y los numeros de incidencia. Se percibe que la incidencia de los
hotspots es menor tanto para la Zona Sur como para el Distrito Tecnoldgico en
detrimento de los coldspots que ahora son levemente mayores, en particular en la
Zona Sur. Esto sefalaria que en el contexto de la Zona Sur las presiones son menores

si bien considerables.

Figura 56. Concentracion de la variacion relativa de precio de oferta de terrenos en la Zona Sur

a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

Leyenda
Concentracion variacién precio terreno (relativa) Celdas desvalorizadas Grilla
I Hotspots Red de Transporte Celdas no residenciales
Il Coldspots Red de Ferrocarril Delimitaciones
[ Coldspots (outlier) Red de Subte [ Distrito Tecnologico
[ Hotspots (outlier) — Autopistas [ zona Sur

Celdas Puerto Madero Red Vial Barrios Vulnerables

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 31. Concentracion de variacion relativa de precio de oferta de terrenos en la Zona Sur a

partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

_m Distrito Tecnolégico

No significativo 643 46. 43 60. 4
Hotspots 325 23.47 22 21.78
Coldspots 413 29.82 18 17.82
Coldspots (outlier) 2 0.14 0 0
Hotspots (outlier) 1 0.07 0 0
Sin vecinos 1 0.07 0 0
Total 1385 100 101 100

Fuente: elaboracion propia.

De manera contraria, el andlisis para los precios de departamentos muestra un
aumento respecto a lo que se viera a nivel Ciudad. En efecto, la Figura 57 y la Tabla
32 muestran gue los hotspots son de mayor tamafio teniendo una incidencia mayor
tanto en la Zona Sur como en el Distrito Tecnoldgico, si bien el cambio es mas
apreciable en la Zona Sur ya que ahora los hotspots pasan a estar 1 punto por encima
de los coldspots. No obstante, esta diferencia en el Distrito Tecnoldgico, si bien mucho
menor, sigue mostrando al Distrito Tecnolégico mas como un espacio de poco

dinamismo (por su sector sur) que un espacio de valorizacion concentrada.

Tabla 32. Concentracién de variacién relativa de precio de oferta de departamentos en la Zona

Sur a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017.

—-zm- Distrito Tecnolégico

No significativo 804 57. 35 78 77. 23
Hotspots 303 21.61 4 3.96
Coldspots 287 20.47 18 17.82
Coldspots (outlier) 6 0.43 1 0.99
Hotspots (outlier) 1 0.07 0 0
Sin vecinos 1 0.07 0 0
Total 1402 100 101 100

Fuente: elaboracién propia.
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Figura 57. Concentracion de la variacion relativa de precio de oferta de departamentos en la
Zona Sur a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

Leyenda

Concentracion variacion precio departementos (relativa) Red de Transporte Grilla

I Hotspots Red de Ferrocarril Celdas no residenciales

Il Coldspots Red de Subte Delimitaciones

[ Coldspots (guslier) — Autopistas [ Distrito Tecnologico

[ Hotspots (outlier) Red Vial (] Zona Sur

Barrios Vulnerables

Fuente: elaboracién propia.

7.5. Tendencias territoriales de la valorizacién del suelo en el contexto del
Distrito Tecnoldgico

Finalmente, la dinamica local del mercado inmobiliario en el Distrito Tecnoldgico
muestra algunas diferencias notables (ver Figura 58). Por un lado, el sector de Boedo
ya no muestra un hotspot de precios de terrenos y la incidencia general de esta
concentracion es menor: un 10% menos que en el caso del Distrito Tecnoldgico
analizado a nivel Ciudad y un 4% menos que en el mismo caso visto a nivel de la
Zona Sur (ver Tabla 33). Los coldspots, por el contrario, muestran una tendencia
alcista en el centro-oeste del Distrito Tecnologico. Estas diferencias menores apuntan
a un mercado inmobiliario mas fragmentado en el sentido de que algunos sectores se

apuntalan mientras otros representan menor interés.
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Tabla 33. Concentracién de variacion relativa de precio de oferta de terrenos en el Distrito

Tecnologico a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

—
No significativo 60 4
Hotspots 18 17.82
Coldspots 21 20.79
Coldspots (outlier) 1 0.99
Hotspots (outlier) 0 0
Total 101 100

Fuente: elaboracion propia.

Figura 58. Concentracion de la variacion relativa de precio de oferta de terrenos en el Distrito

Tecnolégico a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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Fuente: elaboracion propia.

La valorizacion de los precios de los departamentos muestra una tendencia a la
fragmentacion incluso mayor ya que los hotspots y coldspots contabilizan una
incidencia mayor (ver Tabla 34), casi la mitad de los casos, a diferencia de lo que
ocurriera en los andlisis del Distrito Tecnolégico en los otros contextos que reunian

en promedio un tercio de los casos. Incluso, si bien los coldspots tienen mayor
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incidencia que los hotspots, estos ultimos representan casi un 15% mas en promedio
respecto de la Zona Sur y la Ciudad. En la Figura 59 se puede observar la existencia
de un “arco” en el norte del Distrito Tecnologico donde los departamentos tienden a
valorizarse mas que hacia el sur del poligono.

Tabla 34. Concentracién de variacion relativa de precio de oferta de departamentos en el Distrito
Tecnologico a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017

_ Distrito Tecnolégico

No significativo 52 51. 49
Hotspots 19 18.81
Coldspots 26 25.74
Coldspots (outlier) 4 3.96
Hotspots (outlier) 0 0
Total 101 100

Fuente: elaboracion propia.

Figura 59. Concentraciéon de la variacion relativa de precio de oferta de departamentos en el
Distrito Tecnoldgico a partir de modelos interpolados. Periodo 2007-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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7.6. Conclusiones preliminares sobre los procesos de valorizacion del suelo

La generacion de dos modelos de precios de suelo, uno para terrenos y otros para
departamentos, permite visualizar con mayor facilitad las tendencias estructurantes
del mercado inmobiliario en la Ciudad. Para el caso de los terrenos, sefialamos que
la relativa saturacion en el Eje Norte y Microcentro ha conducido a que la oferta gravite
cada vez mas alrededor de distintos subcentros. A su vez, el final del periodo muestra
una estructura mas derramada de precios medios y altos con lo cual se traslada la

puja hacia el interior de la Ciudad.

Respecto a los analisis resultantes de los modelos de precios de departamentos,
sefialamos en nuestra argumentacion que la valorizacion en términos absolutos del
m2 de departamentos también es un proceso generalizado en casi toda la Ciudad,
incluso mayor que la de los terrenos. A su vez, una mirada desde el punto de las
variaciones relativas revela que no existe un eje claro de valorizacion inmobiliaria o
subcentros especificos, sino que la valorizacion se presenta en el periodo como un
fendmeno concentrado en varios lugares al mismo tiempo. En nuestro analisis, los
submercados de vivienda se muestran incluso mas dinamicos que los de terrenos.
Ante este escenario, buscamos indagar en las escalas locales para detectar presiones
focalizadas.

El andlisis de la actividad inmobiliaria en lo que refiere a procesos de valorizacion del
suelo focalizados revela ciertas caracteristicas que muestra un impacto diferencial del
mercado en el poligono del Distrito Tecnolégico. En efecto, cuando se analizan los
precios de terrenos, se observa que existe una mayor presion en la Zona Sur y en el
Distrito Tecnolégico que los coloca por encima de la tendencia de la Ciudad. Esta
presion en el territorio disminuye progresivamente a medida que nos acercamos al
contexto del Distrito Tecnolégico, donde se termina por revelar un mercado

fragmentado con focos de valorizacibn mas concentrados todavia.

Por otro lado, la actividad relacionada con los departamentos, es decir con la vivienda,
muestra un comportamiento distinto ya que, a nivel de la Ciudad, la Zona Sur y el
Distrito Tecnol6gico no representan las areas mas dinamicas. Sin embargo, a medida

gue focalizamos la mirada en la Zona Sur y en el Distrito Tecnolégico, los hotspots en
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el Distrito Tecnoldégico van mostrando mayor preponderancia. El Distrito refleja en su
interior un mercado de fragmentacion creciente, donde el sector norte moviliza mucho

mas que el sur.

Si bien la mayor preponderancia de la puja por terrenos respecto a departamentos en
el Distrito Tecnologico (en comparacion a la Ciudad) puede estar tefiida por las
limitaciones del modelo que expusiéramos, dada la presencia de una concentracion
importante en una zona contigua a un asentamiento informal, este caracter diferencial
mostraria de alguna forma que el Distrito Tecnologico se destaca mas como un area
para la generacion de nuevos proyectos inmobiliarios (independientemente de su
destino) que como un area mas atractiva para las viviendas. Esto ultimo sefialado no
contradice que dentro del espacio del Distrito Tecnolégico haya un &rea méas valorada

para la actividad residencial.
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Capitulo 8. Gentrificacion

8.1. Restructuracion econdmica de la Ciudad y vulnerabilidad socioecon6mica

Hasta ahora hemos analizado varias tendencias interesantes de las distintas variables
con las que se pueden estudiar los procesos de renovacion urbana. Estas
transformaciones tienen distintas implicancias para la estructura urbana de la Ciudad
en tanto pueden fortalecer o modificar sus principales elementos. En nuestras
indagaciones se identificaron tanto procesos estructurantes como diferenciales,
aprovechando una metodologia que nos permite encauzar estas transformaciones en
contextos especificos, lo cual nos habilita a comprender mejor la significatividad de
estas. Varios desequilibrios entre la Zona Sur y el resto de la Ciudad e incluso al
interior del Distrito Tecnologico fueron resaltados. Con todo, sin un analisis que una
estos conceptos con el entramado de vulnerabilidad socioecondmica, en sus distintas
dimensiones, resulta incompleto ya que no sabemos las implicancias sociales de

estas transformaciones.

En este Capitulo analizaremos en una primera parte cada una de estas
transformaciones en su relacion con el espacio de la vulnerabilidad por ingresos y el
espacio de vulnerabilidad por la no tenencia de la propiedad de la vivienda. Nos
centraremos en cuatro transformaciones principales: el proceso de valorizacion de los
terrenos (variacion relativa), el proceso de valorizacion de los departamentos
(variacion relativa), el proceso de variacion relativa del stock edilicio y el proceso de
jerarquizacién economica de la Ciudad. Los andlisis seran hechos en el contexto de
la Ciudad??> a manera de introduccién de la relaciéon donde se problematiza lo que
antes se desarrollara fuera del contexto socioecondmico. Como estas
transformaciones ya fueron descritas en profundidad en Capitulos anteriores, para
una lectura mas concisa de los mapas aqui vamos mostrar solamente los valores
altos o extremos, aquellos que pueden generar grandes alteraciones del tejido social

en sintonia con lo estudiado sobre los procesos de gentrificacion.

22 En ese sentido el andlisis de la jerarquizacion econémica de los sectores traido a colacion aqui sera
el que se hiciera en el contexto de la Ciudad y no los analisis diferenciales de la Zona Sur y el Distrito
Tecnolégico, que arrojaron otros resultados.
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En la segunda parte del Capitulo haremos foco en cdmo estas transformaciones se
conjugan entre si e inciden especificamente en espacios vulnerables. Ya sea viendo
por separado 0 en su conjunto estas dos dimensiones de la vulnerabilidad
mencionadas antes, al relacionarlas con las transformaciones urbanas en contextos
especificos tratando de develar concentraciones significativas, podremos finalmente

darles un sentido territorial a los incipientes procesos de gentrificacion.

8.2. La relacion entre los distintos procesos de la renovacion urbana y los

territorios de la vulnerabilidad socioecondmica

Anteriormente cuando analizamos la transformacion fisica de la Ciudad en términos
relativos, es decir, en lo que refiere al impacto diferencial de los nuevos m2 generados
en el periodo, advertimos que la mitad de la Ciudad atraves® procesos poco
transformadores, con niumeros por debajo del 15%. Se reconocio también situaciones
de enclave con guarismos mas altos, los cuales en su mayoria estaban en la Zona
Sur, incluyendo el DT. Dentro del DT se detectaron situaciones de quiebre ya que el

sector norte ha crecido y se ha transformado mas que el sur en el periodo analizado.

En la Figura 60 se pueden ver estos comportamientos diferenciales en relacién a la
vulnerabilidad por ingresos. Varios focos de transformacion significativa (mas del
15%) se encuentran por fuera de la zona de vulnerabilidad, principalmente en aquellos
lugares que sefialamos antes en el Capitulo 7 como nuevas expansiones inmobiliarias
(zonas contiguas a Palermo y Belgrano). En la Tabla 35 se muestra qué proporcion
de estas areas mas transformadas corresponde a la mitad mas vulnerable de la
Ciudad en cuestion de ingresos. Se observa que en los distintos contextos (Ciudad,
Zona Sur, Distrito Tecnoldgico), en lineas generales, a medida que sube el porcentaje
de transformacion, mas incidencia hay de sectores vulnerables. A su vez, mientras
mas nos acercamos al contexto del Distrito Tecnoldgico, mas aumenta la incidencia

de esta transformacion en el territorio de la vulnerabilidad.
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Tabla 35. Incidencia de variacion relativa del stock edilicio en vulnerabilidad por ingresos en la
Ciudad. Periodo 2008-2017

| |  cudad |  zomasw | DistritoTecnolégico |
15% a 35% 165 452 36.50 95 130 73.08 9 12 75
35% a 75% 42 130 32.31 29 45 64.44 5 6 83.33
75% a 130% 9 21 42.86 7 11 63.64 2 2 100
130% a 200% 2 9 22.22 1 4 25.00 0 0
200% a 465% 7 13 53.85 7 11 63.64 2 2 100
465% a 900% 3 60.00 2 3 66.67 0 0
900% a 1635% 2 3 66.67 2 3 66.67 0 0

Fuente: elaboracion propia.

Figura 60. Variacién relativa del stock edilicio

Periodo 2008-2017
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Variacién stock edilicio (%)
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Red de Transporte
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Fuente: elaboracién propia.
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y vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad.
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Respecto a la relacion entre la transformacion fisica y la vulnerabilidad frente a la
tenencia de la vivienda, en la Figura 61 se observa que, dado el despliegue territorial
de este tipo de vulnerabilidad, que se concentra menos en los espacios residenciales
hacia el oeste, existe una mayor coincidencia entre las areas mas transformadas y
los espacios de vulnerabilidad. En efecto, en la Tabla 36 se observa que, en el
contexto de la Ciudad, hay mas coincidencia entre sectores con porcentaje alto de
hogares sin tenencia de la propiedad y transformacion por variacion relativa del stock
edilicio. No obstante, si se observan los contextos de Zona Sur y Distrito Tecnoldgico,
esta incidencia es menor. Esto quiere decir que se transforman fisicamente mas
aquellos sectores de la Ciudad vulnerables por tenencia de la propiedad que por
ingresos, aunque este proceso en la Zona Sur y en el Distrito Tecnoldgico tiene mas
impacto en los sectores de bajos ingresos.

Tabla 36. Incidencia de variacion relativa del stock edilicio en vulnerabilidad por tenencia de la
vivienda en la Ciudad. Periodo 2008-2017

| | o cudd |  zonaswr | DistritoTecnoldgico |
(Cambios ___lcantidad |cantidad total lincidencia (%) incidencia (%) incidencia (%)

15% a 35% 165 452 54.87 95 130 56.92 9 12 75
35% a 75% 42 130 59.23 29 45 62.22 4 6 66.67
75% a 130% 9 21 57.14 7 11 63.64 2 2 100
130% a 200% 2 9 33.33 1 4 25.00 0 0 =
200% a 465% 7 13 61.54 7 11 54.55 2 2 100
465% a 900% 3 5 60.00 2 3 66.67 0 0 =
900% a 1635% 2 3 33.33 2 3 33.33 0 0 =

Fuente: elaboracién propia.

Cuando analizamos las transformaciones econdémicas, es decir, los procesos de
jerarquizacién de sectores que al final del periodo fijan en su territorio actividades mas
avanzadas y dindmicas, vimos que en lineas generales ésta se apoyaba en el
entramado de las principales vias de comunicacion y sus espacios intersticiales
compactos. Ademas, particularmente en la Zona Sur y en el Distrito Tecnoldgico, la
presencia de sectores mas transformados implicaba procesos de transformacién mas
heterogéneos del territorio en tanto esta presencia coexistia con sectores que perdian

peso en la jerarquia de actividades econdémicas.
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Figura 61. Variacion relativa del stock edilicio y vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en la
Ciudad. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracién propia.
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Figura 62. Proceso de jerarquizacion econdmica y vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad.
Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracién propia.

La relacion espacial entre el territorio mas jerarquizado y el territorio de la

vulnerabilidad en relacién a los ingresos puede verse en la Figura 62. Se aprecia en
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el que gran parte de la jerarquizacion econdémica se da en torno al Eje Norte y el area
de Villa Crespo, Almagro y en menor medida, Caballito, sectores que estan fuera de
la mitad mas pobre de la Ciudad. Al mismo tiempo, la jerarquizacion es un fenébmeno
gue se da en varios lugares de la Ciudad, incluso con particular accion transformadora
en la Zona Sur, incluyendo el Distrito Tecnolégico, por lo que es de esperar que se
relacione en gran parte con el territorio de la vulnerabilidad. En la Tabla 37 se observa
que la jerarquizacion es un proceso mucho mas pronunciado en la Zona Sur y en el
Distrito Tecnoldgico que en el conjunto de la Ciudad cuando se analiza el impacto en

el territorio de la vulnerabilidad.

Como ocurriera con el impacto de las transformaciones fisicas en los sectores con
vulnerabilidad de la vivienda, en lo que respecta a la relacién entre este espacio
vulnerable y la jerarquizacion econdmica podemos sefialar que esta coincidencia
espacial serd mayor ya que en el oeste de la Ciudad, mas residencial, las
innovaciones econdmicas son mas dispersas. En efecto, en la Figura 63 se observa
gue gran parte de los espacios jerarquizados se encuentran dentro del espacio
reticular que forma la mitad mas vulnerable de la Ciudad. Incluso en este contexto la
diferencia entre la Ciudad y la Zona Sur es menor en el impacto. En la Tabla 38 se
lee de hecho que la Zona Sur vio su espacio vulnerable transformado en una
proporcion similar que la Ciudad en su conjunto, si bien el Distrito Tecnoldgico
muestra un comportamiento similar al de la relacién entre jerarquizacion e ingresos
bajos. Nuevamente, se jerarquizan econdmicamente mas los sectores de la Ciudad
vulnerables en relaciéon a la propiedad de la vivienda que a los ingresos, pero la
cuestion de los ingresos tiene mas prevalencia en la Zona Sur, no asi en el Distrito

Tecnoldgico donde no hay diferenciacion.

Tabla 37. Incidencia de jerarquizacién econdémica en vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad.
Periodo 2008-2017

| | === cudad [ = zonaswr |  DistritoTecnolégico |
incidencia (%) incidencia (%) incidencia (%)
1 35 4 2

la2 1 31.43 5 80.00 2 100
2a4 239 498 47.99 157 182 86.26 10 12 83.33
4a8 8 12 66.67 3 3 100.00 1 1 100
8al2 4 7 57.14 4 4 100.00 0 0 =

12a16 2 4 50.00 2 3 66.67 1 1 100

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 38. Incidencia de jerarquizacion econémica en vulnerabilidad por tenencia de la vivienda
en la Ciudad. Periodo 2008-2017

| |  cudad |  zonaswr |  DistitoTecnolgico |
1a2 26 35 74.29 5 5 100.00 2 2 100
2a4 305 497 61.37 117 181 64.64 10 12 83.33
4a8 9 12 75.00 2 3 66.67 1 1 100
8al2 3 7 42.86 2 4 50.00 0 0 -

12a16 2 4 50.00 2 3 66.67 1 1 100

Fuente: elaboracién propia.

Figura 63. Proceso de jerarquizacién econdmicay vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en
la Ciudad. Periodo 2008-2017
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Por ultimo, la tercera transformacion concerniente a los procesos de renovacion
urbana que nos interpela es aquella relacionada con la valorizacion del suelo. En este
trabajo hicimos hincapié en la valorizacion de los terrenos y en la valorizacion de los
departamentos (como medida de acceso a la vivienda). En nuestro analisis
sefialamos que la saturacion de los corredores tradicionales del mercado inmobiliario
identificados con los principales ejes de la estructura urbana histérica condujo a la
generacion de nuevas dinamicas hacia el interior de la Ciudad lo cual tuvo como
consecuencia un encarecimiento general de los precios por m2 al final del periodo.
No se pudo identificar un eje claro de valorizacion inmobiliaria o0 subcentros
especificos, sino que la valorizacion se presentaba como un fenémeno concentrado
en varios lugares al mismo tiempo. En nuestro analisis, los submercados de vivienda
se mostraron incluso méas dindmicos que los de terrenos. Partiendo de este escenario
se espera que estos procesos de valorizacion tengan una incidencia considerable en

los espacios de vulnerabilidad socioecondémica.

La Figura 64 muestra como la vulnerabilidad por ingresos contiene grandes porciones
de territorio valorizado en relacion a la variacion del m2 de terrenos. Se detecta una
coincidencia importante en especial en la Zona Sur. En la Tabla 39 se lee, por un
lado, que en todos los rangos de valorizacion hay un porcentaje importante de
incidencia en espacios vulnerables de todos los contextos, salvo en el rango mayor.
Por otro lado, se ve claramente que el proceso de valorizacion de los terrenos ha
tenido mas impacto en la Zona Sur y en el Distrito Tecnolégico, con un nimero

levemente inferior en el caso del Distrito Tecnolégico.

Tabla 39. Incidencia de valorizacién de terrenos en vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad.
Periodo 2007-2017

| |  Cudad |  zomasw | DistritoTecnolégico |
[Cambios ___|cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total [incidencia (%)
155% a 185% 254 473 53.70 165 182 90.66 11 13 84.62
185% a 224% 242 366 66.12 179 185 96.76 15 16 93.75
224% a 283% 124 203 61.08 94 98 95.92 6 8 75.00
283% a 397% 38 72 52.78 34 37 91.89 3 3 100.00
397% a 641% 0 9 0.00 0 0 0.00 0 0 0.00

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 64. Proceso de valorizacién de terrenos y vulnerabilidad por ingresos en la Ciudad.

Periodo 2007-2017

Leyenda

Variacion precio (%)
[ ] 155-185
[ 185-224
[ 224 -283
N 283-397
Bl 397 -641
Territorio vulnerable (ingresos)

Fuente: elaboracién propia.

Grilla

[[7] Celdas no residenciales
Celdas residenciales

Red de Transporte

Red de Ferrocarril
Red de Subte

AV

AV @13

2.5 5 km

—— Autopistas

Red Vial
Delimitaciones
[ Distrito Tecnoldgico
[] Zona Sur
' Barrios Vulnerables



Respecto a la vulnerabilidad por tenencia de la propiedad?3, la Figura 65 muestra una
coincidencia bastante menor y mas equilibrada entre los distintos ejes de la Ciudad.
En efecto, en la Tabla 40 se aprecia que los numeros totales de incidencia bajaron
para los tres contextos, especialmente en la Zona Sur. Resalta también el hecho de
gue el Distrito Tecnoldgico es ahora el territorio donde la valorizacidon de los terrenos
ha impactado mas su porcion vulnerable. De lo anterior se sigue que el Distrito
Tecnoldgico es un territorio donde la valorizacién de los terrenos ha cubierto un
espacio de vulnerabilidad mayor, en especial cuando se trata de la variable ingresos,
la cual a su vez ha mostrado alcances mayores en los tres contextos, particularmente

en el caso de la Zona Sur.

Tabla 40. Incidencia de valorizaciéon de terrenos en vulnerabilidad por tenencia de la vivienda
en la Ciudad. Periodo 2007-2017

| |  cudad |  zonaswr |  DistitoTecnoldgico |
[Cambios __|cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total lincidencia (%)
155% a 185% 204 477 42.77 89 182 48.90 7 13 53.85
185% a 224% 175 373 46.92 79 186 42.47 14 16 87.50
224% a 283% 106 203 52.22 56 97 57.73 5 8 62.50
283% a 397% 42 72 58.33 23 37 62.16 1 3 33.33
397% a 641% 6 9 66.67 0 0 0.00 0 0 0.00

Fuente: elaboracion propia.

El proceso de valorizacion del m2 de departamentos muestra que este ha sido
particularmente mayor hacia el oeste de la Ciudad y, en menor medida, hacia el norte.
Como se observa en la Figura 66, esta tendencia direccional implica una menor
relaciéon con el territorio de la vulnerabilidad en relacién a los ingresos. En efecto, en
la Tabla 41 se observan para los tres contextos guarismos menores a los registrados
para el proceso de valorizacion de terrenos. Nuevamente, en lo que concierne a
ingresos la Zona Sur y el Distrito Tecnolégico se ven mas afectados por el proceso
de valorizacién de departamentos.

2 Es importante recordar que la modelizacién de la valorizacion de los precios de terrenos tuvo un
resultado llamativo en lo que respecta el area de Retiro y gran parte del Microcentro. En esos casos
se obtuvo como resultado una desvalorizacion de los terrenos en el periodo estudiado por lo que se
optd por dejar de lado estos sectores. Como estos sectores suelen estar enmarcados dentro del
territorio de la vulnerabilidad en relacion a la propiedad de la vivienda, el analisis que se haga sobre el
contexto general de la Ciudad tendra un sesgo en su contra. Esto no ocurre con el caso de los precios
de departamentos.
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Figura 65. Proceso de valorizacion de terrenos y vulnerabilidad por tenencia de la vivienda en
la Ciudad. Periodo 2007-2017
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Tabla 41. Incidencia de valorizacion de departamentos en vulnerabilidad por ingresos en la
Ciudad. Periodo 2007-2017

| |  Cudad |  zomasw | DistritoTecnolégico |
131% a 148% 320 703 45.52 155 184 84.24 12 13 92.31
148% a 169% 255 558 45.70 129 150 86.00 6 8 75.00
169% a 195% 110 247 44.53 61 66 92.42 1 2 50.00
195% a 253% 45 107 42.06 25 27 92.59 0 0 0.00
253% a 370% 4 7 57.14 1 1 100.00 0 0 0.00

Fuente: elaboracion propia.

Figura 66. Proceso de valorizaciéon de departamentos y vulnerabilidad por ingresos en la
Ciudad. Periodo 2007-2017
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En relacion a la tenencia de la propiedad, el desfase entre este territorio vulnerable y
el proceso de valorizacion del m2 de departamentos es mayor tal cual se advierte en
la Figura 67. Esto implica una menor relacion espacial entre ambos fendmenos y una
menor transformacion del espacio vulnerable. En la Tabla 42 se aprecia tal situacion:
los nimeros caen para los tres contextos, pero en el Distrito Tecnoldgico contindian
manteniéndose altos. Como concluyéramos para el proceso de valorizacion de
terrenos, el Distrito Tecnologico también manifiesta para este contexto de apreciacion
del m2 de departamentos un comportamiento diferencial donde su vulnerabilidad, ya
sea considerada como factor de los ingresos o factor de la tenencia de la propiedad,

se ve particularmente presionada por la dinamica inmobiliaria.

Tabla 42. Incidencia de valorizacion de departamentos en vulnerabilidad por tenencia de la
vivienda en la Ciudad. Periodo 2007-2017

| |  cudad |  zonaswr |  DistitoTecnoldgico |
[Cambios __|cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total lincidencia (%) |cantidad |cantidad total lincidencia (%)
131% a 148% 292 708 41.24 80 184 43.48 11 13 84.62
148% a 169% 199 560 35.54 70 150 46.67 5 8 62.50
169% a 195% 69 248 27.82 24 66 36.36 1 2 50.00
195% a 253% 27 109 24.77 13 27 48.15 0 0 0.00
253% a 370% 2 7 28.57 1 1 100.00 0 0 0.00

Fuente: elaboracion propia.

El Distrito Tecnoldgico, si bien no representa particularmente el area en donde las
transformaciones propias de la renovacién urbana hayan mostrado el mayor
dinamismo, es el contexto donde estas se han entrelazado mas con el tejido
socioecondmico vulnerable. Esto se debe a la condicion doblemente vulnerable del
territorio del Distrito, la extension de la misma y la posicion privilegiada, dentro de su
contexto, en la estructura urbana de la Ciudad, caracterizada por una mayor
conectividad y cercania a otros subcentros. Con todo, esta mayor incidencia se debe
también a su caracter de contexto local. En la préxima seccion veremos si las distintas
transformaciones se conjugan para incidir particularmente en el territorio del Distrito
Tecnologico, develando una concentracion de la presion inmobiliaria y de la
renovacion que lo diferencie de otros contextos generales y locales de la Ciudad y la

Zona Sur.
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Figura 67. Proceso de valorizacion de departamentos y vulnerabilidad por tenencia de la
vivienda en la Ciudad. Periodo 2007-2017
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8.3. Gentrificacion en el contexto de la Ciudad

Las transformaciones antes descritas pueden conjugarse en un indice de
Transformacion Estructural que refleja los cambios que atraviesan los barrios que
pueden conducir a procesos de gentrificacion en entornos vulnerables. En la Figura
68 se presenta la relacion entre esta presion de las transformaciones estructurales*
y el entorno de vulnerabilidad por ingresos?® en la Ciudad. Se observa claramente que
la mayoria de los hotspots de sectores vulnerables frente a una gran presion de las
transformaciones urbanas se encuentran en la Zona Sur de la Ciudad, incluyendo el
Distrito Tecnoldgico. El resto de la Ciudad muestra grandes focos de incidencia de
estas transformaciones, pero no se condicen con entornos vulnerables (outliers de
coldspots). Por otro lado, los espacios vulnerables de la Comuna 3 y el Microcentro
escapan a estas transformaciones (outliers de hotspots). En la Tabla 43 se ve que los
hotspots tienen un 5% mas de incidencia en la Zona Sur que en la Ciudad, y que 115
de los 125 sectores que muestran indicios de gentrificacién se encuentran en la Zona
Sur. En cuanto al Distrito Tecnolégico, se observa que hacia el norte y hacia el este
se dan concentraciones importantes de transformaciones, pero su incidencia en
espacios vulnerables es menor (2,97%) a la de aquellos lugares bien posicionados
(outliers de coldspots, 16,83%). Esto muestra que las transformaciones urbanas
tienen mayor incidencia en la Zona Sur por su mayor vulnerabilidad en lo referente a
los ingresos y que el Distrito Tecnoldgico, si bien muestra espacios altamente

transformados, estos tienen una relacion menor en la vulnerabilidad.

24 Aquellos pocos sectores donde hubiese informacion imprecisa (desvalorizacion de terrenos) o
incompleta (jerarquizacion no contabilizada) fueron incluidos, completando los indicadores con ceros
(es decir, nula transformacion), de forma tal de poder ponderar las otras transformaciones y no alterar
el contexto espacial.

25 para una mayor claridad en la comunicacion en el mapa se opt6 por mostrar la inversa del indicador
de capeco corregido, es decir, aqui valores altos se corresponden con ingresos bajos, vulnerabilidad
por ingresos alta.
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Figura 68. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017
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Tabla 43. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017

—-mm- DistritoTecnolégico

No significativo 2533 61. 07 720 51. 36 66 65. 35
Hotspots 125 3.01 115 8.20 3 2.97
Coldspots 560 13.50 186 13.27 10 9.9
Coldspots (outlier) 655 15.79 203 14.48 17 16.83
Hotspots (outlier) 274 6.61 177 12.62 5 4,95
Aislado 1 0.02 1 0.07 0 0

Fuente: elaboracién propia.

Otro panorama se devela cuando se estudia la relacion de los cambios estructurales
con la situacién de la tenencia de la propiedad (ver Figura 69). Si bien la Zona Sur
continla presentando zonas criticas, estas también se encuentran presentes en el
resto de la Ciudad, principalmente en Villa Crespo. La Zona Sur continGa presentando
hotspots en La Boca y en Parque Avellaneda y Mataderos, si bien con variaciones.
Nuevamente la Comuna 3 y el Microcentro constituyen entornos vulnerables donde
no existen presiones de las transformaciones (outliers de hotspots). En la Tabla 44 se
ve que la incidencia en la Zona Sur de los sectores vulnerables transformados es
ahora un 2% mayor que en la Ciudad en general. Antes cuando analizamos la
vulnerabilidad por ingresos, casi el 90% de los focos criticos se encontraban en la
Zona Sur. Ese numero ahora es del 44%. Respecto al Distrito Tecnolégico, las
transformaciones se concentraron hacia el norte y el este del mismo, si bien ahora el
impacto ha sido por igual en entornos vulnerables y no vulnerables. Las
transformaciones estructurales en los entornos de vulnerabilidad por tenencia tienen
un impacto mas equilibrado entre la Ciudad y la Zona Sur. A su vez su incidencia es

mayor en los tres contextos cuando se los compara con la vulnerabilidad por ingresos.

Tabla 44. Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017

—-m DistritoTecnolégico

No significativo 2565 61.44 726 51. 78 66 65. 35
Hotspots 268 6.42 118 8.42 10 9.90
Coldspots 309 7.40 126 8.99 1 0.99
Coldspots (outlier) 515 12.34 198 14.12 10 9.9
Hotspots (outlier) 518 12.41 234 16.69 14 13.86
Aislado 0 0.00 0 0.00 0 0

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 69. Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017
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Anteriormente hicimos una leve mencion de ciertas tendencias coincidentes en el
analisis por distintos tipos de vulnerabilidad en la Zona Sur de la Ciudad. Esto apunta
a priori a un mayor impacto de los procesos transformadores de la renovacion urbana
en el area sur, algo que se verifica con un analisis de relacion entre indice de
Transformacién Estructural y un indice de Vulnerabilidad Compuesta por ambos tipos.
Un primer rasgo importante que se observa en la Figura 70 es que la vulnerabilidad
por tenencia tiene mayor relacion con las transformaciones que la vulnerabilidad por
ingresos, ya que la conformacion de hotspots con el indice de vulnerabilidad
compuesta no difiere mucho de lo visto en el anterior mapa de relacion entre
transformaciones y vulnerabilidad por tenencia. No obstante, en la Tabla 45 se aprecia
un leve descenso de la incidencia de los hotspots en la Ciudad, el Distrito Tecnoldgico
y un leve aumento en la Zona Sur. Nuevamente, en el Distrito Tecnoldgico las
transformaciones no recalan en espacios de gran vulnerabilidad y su conjuncién sélo

se da en algunos espacios alrededor del noreste del Distrito.

Tabla 45. Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017

—-zam— DistritoTecnolégico

No significativo 2528 60.96 716 51.11 67 66.34
Hotspots 242 5.84 138 9.85 7 6.93
Coldspots 331 7.98 133 9.49 2 1.98
Coldspots (outlier) 549 13.24 184 13.13 12 11.88
Hotspots (outlier) 497 11.98 230 16.42 13 12.87
Aislado 0 0.00 0 0.00 0 0

Fuente: elaboracién propia.

En lineas generales, la tenencia de la propiedad de la vivienda representa un
problema mayor ante las transformaciones que los ingresos. Esta variable pone el
foco de la problematica de la gentrificacion en la zona de Villa Crespo y en parte del
Distrito Tecnologico, ademas de la Zona Sur. En cambio, si se analiza la problematica
s6lo desde los ingresos, este es un problema limitado a ciertos sectores de la Comuna
8y4.
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Figura 70. Concentracion de vulnerabilidad compuesta y transformacion estructural (presion

inmobiliaria) en la Ciudad. Periodo 2008-2017
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8.4. Gentrificacion en el contexto de la Zona Sur

La Zona Sur es lugar de enclave de sectores vulnerables, especialmente en lo
concerniente a los ingresos. Anteriormente se identificaron en ciertos sectores de La
Boca, Mataderos, Villa Lugano y Parque Avellaneda los hotspots de vulnerabilidad
por ingresos-transformaciones urbanas. En la Figura 71 vemos que dentro del
contexto de la Zona Sur los sectores que dan sefiales de procesos de gentrificacion
teniendo en cuenta esta variable son mas concentrados. En la Tabla 46 se ve la
incidencia de los hotspots en la Zona Sur ahora es de menos del 3% y del 1% en el
Distrito Tecnoldgico. Esto revela que, en cuestion de ingresos, el Distrito Tecnoldgico
no es un espacio vulnerable afectado por la dinamica de la renovacion urbana en el

contexto de la Zona Suir.

Figura 71. Concentracién de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 46. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017

—-m_ Distrito Tecnolégico

No significativo 793 56. 56 68 67. 33
Hotspots 39 2.78 1 0.99
Coldspots 244 17.40 13 12.87
Coldspots (outlier) 245 17.48 19 18.81
Hotspots (outlier) 79 5.63 0 0
Aislado 2 0.14 0 0

Fuente: elaboracion propia.

En la Figura 72 se puede observar otra vez como la vulnerabilidad por tenencia de la
propiedad de la vivencia se relaciona mas con las transformaciones urbanas
desencadenando hotspots de procesos de gentrificacion. Sin embargo, estas estan
mas concentradas que en el contexto de la Ciudad como se aprecia en la Tabla 47.

Figura 72. Concentracién de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracién propia.
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Tabla 47. Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017

—-zm:- Distrito Tecnolégico

No significativo 797 56. 85 68 67. 33
Hotspots 95 6.78 9 8.91
Coldspots 145 10.34 2 1.98
Coldspots (outlier) 188 13.41 11 10.89
Hotspots (outlier) 176 12.55 11 10.89
Aislado 1 0.07 0 0

Fuente: elaboracion propia.

Por ultimo, al combinar ambas variables de vulnerabilidad en un solo indice se obtiene
el mapa de la Figura 73. Como ocurriera antes, la concentracion también es mayor
cuando se tienen en cuenta ambas variables de la vulnerabilidad, algo que se revela

también en los nimeros de la Tabla 48.

El analisis del impacto de la renovacion urbana en los sectores vulnerables de la Zona
Sur no revela un comportamiento diferencial al del contexto de la Ciudad. La Unica
caracteristica que resalta en el contexto es la de una mayor concentracién de los
hotspots, lo cual revela que algunos sectores tienen valores particularmente altos
independientemente del contexto. Estos sectores en Parque Avellaneda, Mataderos,
Villa Lugano, por un lado, y La Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios representan

enclaves que fragmentan al territorio, de por si ya heterogéneo.

Tabla 48. Concentracion de vulnerabilidad compuesta y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017

—-m_ Distrito Tecnolégico

No significativo 799 57. 03 71 70. 3
Hotspots 66 4.71 6 5.94
Coldspots 167 11.92 5 4.95
Coldspots (outlier) 215 15.35 12 11.88
Hotspots (outlier) 153 10.92 7 6.93
Aislado 1 0.07 0 0

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 73. Concentracion de vulnerabilidad compuesta y transformaciéon estructural (presion
inmobiliaria) en la Zona Sur. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

8.5. Gentrificacion en el contexto del Distrito Tecnoldgico

En lo que respecta al &mbito local del Distrito Tecnoldgico y la significancia que pueda
tener la renovacion urbana en el espacio de vulnerabilidad del Distrito, la Figura 74 y
la Tabla 49 revelan una condicion particular para la variable ingresos. En ellos se
observa que no existen hotspots de gentrificacién a escala local, esto es, los espacios
mas vulnerables (al sur) carecen de transformaciones significativas mientras que las
transformaciones urbanas se dan en los espacios menos vulnerables al noreste y sur
del Parque de los Patricios. Esto quiere decir que aun dejando de lado relaciones mas
significativas en otros contextos de la Ciudad, no se puede divisar en el Distrito una

asociacion entre transformaciones urbanas y vulnerabilidad por ingresos.
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Figura 74. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en el Distrito Tecnoldgico. Periodo 2008-2017

¥

Ay SOTH IUINT

&
3 |
‘?\9" o o §
& g—
jf(& | 2 |
& ’
| \
= \
$
2
Z 500 1000 m
| I
Leyenda
Concentracion vulnerabilidad (ingresos) - presién inmobiliaria Red de Transporte
No significativo Red de Ferrocarril
I Alta Vulnerabilidad - Alta Transformacién Estructural Red de Subte
Il Baja Vulnerabilidad - Baja Transformacion Estructural — Autopistas
[ Baja Vulnerabilidad - Alta Transformacion Estructural Red Vial
[ Alta Vulnerabilidad - Baja Transformacion Estructural Delimitaciones
_ Aislado [ Distrito Tecnologico
Grilla ["] Zona Sur

[ Celdas no residenciales Barrios Vulnerables

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 49. Concentracion de vulnerabilidad por ingresos y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en el Distrito Tecnoldgico. Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnoldgico
Concentracion __Jcantidad __lincidencia (%)

No significativo 74 73.27
Hotspots 0 0.00
Coldspots 8 7.92
Coldspots (outlier) 9 8.91
Hotspots (outlier) 10 9.9
Aislado 0 0

Fuente: elaboracion propia.
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Cuando nos atenemos a analizar la vulnerabilidad por la tenencia de la propiedad de
la vivienda, dado que esta ultima tiende a localizarse mas sobre principales ejes de la
estructura urbana, se advierte en la Figura 75 la presencia de algunos puntos que
alertan sobre gentrificacion. En la Tabla 50 se ve las incidencias de este proceso en
el territorio del Distrito y se revela que es un proceso mas concentrado localmente

gue cuando se lo analiza dentro de los contextos de la Zona Sur y de la Ciudad.

Figura 75. Concentracién de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacién
estructural (presion inmobiliaria) en el Distrito Tecnolégico. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.

Por dltimo, si analizamos ambas dimensiones de la vulnerabilidad y su relacion con
los procesos que podrian desencadenar gentrificacion, vemos en la Figura 76 y Tabla

51 que no hay diferenciacién alguna entre considerar ambas variables de la
vulnerabilidad y sélo la tenencia de la propiedad.
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Tabla 50. Concentracion de vulnerabilidad por tenencia de la vivienda y transformacion

estructural (presion inmobiliaria) en el Distrito Tecnoldgico. Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnolégico
incidencia (%)

No significativo 74 73.27
Hotspots 2 1.98
Coldspots 8 7.92
Coldspots (outlier) 7 6.93
Hotspots (outlier) 10 9.9
Aislado 0 0

Fuente: elaboracién propia.

Figura 76. Concentracion de vulnerabilidad compuesta y transformacion estructural (presion
inmobiliaria) en el Distrito Tecnolégico. Periodo 2008-2017
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Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 51. Concentracion de vulnerabilidad compuesta y transformacion estructural (presion

inmobiliaria) en el Distrito Tecnoldgico. Periodo 2008-2017

_ Distrito Tecnolégico
Concentracion __Jcantidad _Jincidencia (%)

No significativo 74 73.27
Hotspots 2 1.98
Coldspots 8 7.92
Coldspots (outlier) 7 6.93
Hotspots (outlier) 10 9.9
Aislado 0 0

Fuente: elaboracion propia.

8.6. Conclusiones preliminares sobre la gentrificacién en la Ciudad

El andlisis de la relacion entre las transformaciones de la renovacién urbana y el
entramado de la vulnerabilidad revel6 que las alertas sobre posibles procesos de
gentrificacion dependen de qué tipo de vulnerabilidad se tenga en cuenta. En efecto,
cuando se analiza la vulnerabilidad desde el aspecto de los ingresos, la Zona Sur

concentra casi la totalidad de los sectores en vias posibles de gentrificacion.

Cuando se considera el aspecto de la tenencia de la vivienda, varios sectores en la
mitad norte de la Ciudad aparecen como zonas con posibles procesos de
gentrificacion incipientes, principalmente en Villa Crespo. Esto resalta que el
desarrollo de la renovacion urbana en el periodo implica consideraciones mayores

para la cuestion de la vivienda que para la cuestién de la pobreza.

Considerando ambas variables al mismo tiempo, el panorama de la relacién entre
transformaciones urbanas y vulnerabilidad por tenencia sigue viéndose reflejado en
el territorio con situaciones problematicas tanto en la Zona Sur como en el resto de la
Ciudad. No obstante, se ve claramente como la Zona Sur representa el principal
territorio donde se instala la problematica de gentrificacion dado que en ella se
conjugan ambos espacios de vulnerabilidad. Esta tendencia fue confirmada también

cuando aislamos el contexto del sur.

En cuanto al Distrito Tecnologico, es de destacar que no representa un territorio

donde las transformaciones urbanas nos permitan alertar sobre un proceso de

197



gentrificacion concentrado y avanzado. En el Distrito se advierte una leve actividad
incidiendo en un territorio de vulnerabilidad hacia el noreste que en todo caso
contribuiria mas a la fragmentacion norte-sur del territorio. Ademas, esta
vulnerabilidad es mas marcada por cuestiones de tenencia de la vivienda, es decir
por cuestiones menos relacionadas directamente con la pobreza, que por los
ingresos. Esto no quiere decir que no exista una relacion entre las transformaciones
de la renovacion urbana y el espacio de la vulnerabilidad, sino que tal vez se da en
forma esporadica sin que se pueda apuntar a un sector especifico problematico que
permita hablar de una gentrificacion localizada. En efecto, en la primera parte del
Capitulo vimos que, dada la particular posicion del Distrito Tecnologico en la
estructura urbana de la Ciudad, en materia social, territorial y econémica, el mismo
ha albergado relaciones cercanas entre las distintas transformaciones estudiadas y el
espacio de la vulnerabilidad. No obstante, como dijéramos antes, en su conjunto estas

no conforman una problematica de gentrificacion focalizada.

198



Capitulo 9. Conclusiones y reflexiones finales

En este trabajo de investigacion hemos dirigido nuestra atencion a la dinamica de
transformaciéon urbana y gentrificacion en la Ciudad de Buenos Aires. Un analisis
preliminar de la literatura envolvente al tema arrojo6 ciertos interrogantes acerca de las
relaciones entre las transformaciones de la renovacion urbana y la estructura de la
vulnerabilidad socioecondmica de la Ciudad, y los posibles procesos de gentrificacion
consecuentes. En él se constatd la existencia de todo un debate alrededor de un
proyecto especifico en la Zona Sur, el Distrito Tecnolégico de la Ciudad, debate que
ya tiene larga data y se inscribe dentro de discusiones similares en el campo de los
estudios urbanos relativos a los cambios que experimentan los barrios a partir del

accionar del Estado, el mercado inmobiliario y los distintos grupos sociales.

En una primera parte del trabajo, nos propusimos ahondar en este debate y
contextualizar el Distrito Tecnoldgico y su proyecto de renovacion dentro de las
transformaciones socio-econdémicas y territoriales de la Ciudad, y de la posicion que
este tiene en la estructura urbana de modo de entender las implicaciones urbanisticas
de la propuesta de desarrollo. Constatamos que el Distrito Tecnolégico sigue una
linea clara de forma de planificacion de la Ciudad, donde prima el criterio de
subsidiariedad y la busqueda del posicionamiento local apuntalado en el crecimiento
de las actividades econdmicas terciarias (incluso cuaternarias) y el desarrollo
inmobiliario, algo que abre el debate mas alld de las implicancias locales de un
proyecto especifico. El andlisis de los cambios en el Distrito Tecnolégico se extendio
entonces al andlisis de la Ciudad en su conjunto en tanto cualquier transformacion de
un barrio (fisica y econdémica) debe entenderse dentro de la estructura que lo
envuelve. Aqui ha entrado en cuestion la multiplicidad de escalas en que los procesos

pueden ser aprehensibles.

El objetivo de este trabajo ha sido contribuir al analisis de este tipo de
transformaciones relacionadas a la renovacion urbana y su incidencia en el espacio
de la vulnerabilidad socioecondémica de la Ciudad y los procesos de gentrificacion,
haciendo uso de técnicas avanzadas que nos permitiesen dilucidar entre procesos
estructurales y diferenciales. Con ello pretendemos profundizar el debate sobre

renovacion urbana, gentrificacion y transformaciones en la ciudad de Buenos Aires.
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El debate planteado y estudiado, y los objetivos planteados en este trabajo nos
condujeron a aventurar tres hipoétesis posibles acerca del comportamiento territorial
del fendmeno en cuestion. La primera hipotesis, la general y que enmarca la
investigacion, apunta a que en los procesos de renovacion urbana en el periodo 2008-
2017 no puede plantearse un comportamiento homogéneo en tanto es posible
detectar distintos grados de intensidad y especificidad en el territorio, dindmica que,
en conjuncion con el espacio de la vulnerabilidad socioeconémica, contribuye a
incipientes procesos de gentrificacion en la Ciudad en distintos sectores de la misma.
Esta hipotesis pone el foco entonces en ahondar en las diferencias en el territorio,
medir el grado de transformacion y entender su especificidad. Luego planteamos dos
hipétesis especificas mas valiéndonos del caso del Distrito Tecnolégico como motor
de discusion. Por un lado, sugerimos que, dentro del contexto de la Ciudad, no es
posible reconocer una renovacion urbana intensiva relacionada con procesos
gentrificadores en el Distrito, aunque se destaca la transformacion econémica dentro
del marco de la Zona Sur. Por el otro, a escala local el Distrito muestra a su vez
situaciones heterogéneas producto de la renovacién lo que plantea otros

cuestionamientos sobre la gentrificacion.

El andlisis empirico estuvo dividido en cinco partes principales, cada una haciendo
referencia a un conjunto de variables e indicadores planteados en la estrategia
tedrico-metodoldgica para dar respuestas a las principales preguntas e hipotesis de
esta tesis. Su desarrollo implicé un ida y vuelta con la teoria y la metodologia descrita
en los primeros Capitulos puesto que a medida que indagadbamos méas sobre los
fendémenos reflejados en nuestro trabajo empirico, nuevos planteamientos teéricos y

metodolégicos se nos imponian.

Respecto a la hipétesis general, a lo largo de este estudio se realizo un trabajo de
compilacion, analisis y sintesis de informacion referente a los procesos de renovacion
urbana y a la condiciébn de vulnerabilidad socioeconémica que nos permitieron
constatar que efectivamente la renovacion urbana en el periodo 2008-2017 es un
proceso heterogéneo en el territorio y que contribuye a procesos de gentrificacion en
ciertos contextos especificos. En los distintos Capitulos ahondamos sobre las

distintas intensidades y especificidades del proceso.

200



En el Capitulo 4 ahondamos en uno de los elementos mas importantes de la
estructura urbana de Buenos Aires para entender los procesos gentrificadores: el
entramado de la vulnerabilidad socioeconémica. Esta fue estudiada tanto desde el
punto de vista de los ingresos de los hogares como de la no tenencia de la propiedad
de la vivienda. Respecto a los ingresos, abordamos la simplificacién conceptual del
Eje Norte de la Ciudad como el mejor posicionado cuando vimos que el mismo
comienza a expandirse sobre dos subejes principales: uno por el lado de Villa Urquiza
y otro llegando hasta el sur de Caballito donde entra en contacto con la Zona Sury el
espacio del Distrito Tecnolégico. Observamos que el Distrito Tecnoldgico es una de
las areas menos vulnerables de la Zona Sur. Respecto a la tenencia de la propiedad
de la vivienda, la mitad del territorio de la Ciudad tiene por lo menos la tercera parte
de sus hogares en condiciones vulnerables al no ser propietarios, una cualidad
presente en territorios de variados ingresos por igual. Esto implica que ambos tipos
de vulnerabilidad se entretejen formando un contexto de vulnerabilidad complejo en
donde las simplificaciones norte-sur no aplican tan facilmente. Como en nuestro
trabajo no buscamos determinar qué es vulnerable y qué no (como medida absoluta)
sino que intentamos ver qué territorios estan mas expuestos, realizamos una
aproximacion en la que sobresale que hacia comienzos del proyecto la mayor parte
del territorio del DT es pasible de ser gentrificado tanto desde el punto de vista de la
capacidad econémica de las familias como de la tenencia de la vivienda. En el
contexto local, sefialamos que el Distrito refleja una situacion fragmentada similar a
la de Ciudad ya que mientras la parte sur del Distrito es mas vulnerable, en el lado

opuesto, el area norte se posicionaba relativamente mejor.

En el Capitulo 5, expusimos los desarrollos de nuestro analisis de clusters para la
caracterizacion y contextualizacion de las transformaciones econémicas de la Ciudad,
la Zona Sur y el Distrito Tecnologico. El tema de las contextualizaciones ha sido
crucial para determinar en qué medida el Distrito Tecnologico se ha transformado
realmente dado que los nuevos usos econdmicos se relacionan con mecanismos y
agentes gentrificadores, ya sea por los cambios simbdlicos o por las presiones que
ejercen en los procesos de valorizacion del suelo. En nuestro analisis pudimos
concluir que el Distrito presenta cambios y novedades que a nivel general se
presentan como una situacion que impone cierta ruptura en el tejido del barrio donde

se sitla: jerarquizaciones econdmicas desbalanceadas con el entorno e incluso la
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presencia de un cluster de centralidades de servicios. No obstante, cuando se
observa las transformaciones en contextos mas préoximos, contrariamente se asiste a
un crecimiento del proceso de “residencializacidén” (proceso general de la Ciudad) que
no necesariamente profundiza los desequilibrios. Tampoco se observa la creacion de
la esperada centralidad comercial y/o de servicios ni el proceso de pérdida de tejido
productivo. En suma, al final del periodo estudiado se advierte que el Distrito se ha
jerarquizado relativamente mas que el resto de la Zona Sur, pero esto no ha
significado una alteracion del tejido barrial caracteristico. Existen cambios
econdmicos en el barrio que confirman la presencia de nuevas actividades detectadas
por los autores repasados en la revision bibliografica mas no podemos afirmar que
formen parte de un proceso de “gentrificacion productiva”. Ver las transformaciones
econOmicas dentro de contextos especificos nos permite dilucidar los grados de

transformacion y la especificad de los procesos.

En lo que refiere al cambio fisico del proceso inmobiliario en el area, en el Capitulo 6
sefialamos las grandes diferencias que hay entre analizar las transformaciones en
términos absolutos y en términos relativos. En términos absolutos, es decir en
volumen de obra, ni la Zona Sur ni el Distrito forman parte de las areas mas dinamicas
de la Ciudad, en especial si no se incluyen los grandes proyectos urbanisticos o
reacondicionamiento de grandes predios. En términos relativos, el Distrito presenta
una situacion mas dindmica donde los espacios transformadores se concentran mas
en la mitad norte del territorio. Al focalizar en el contexto de la Zona Sur, se advierte
también que aquellos espacios al sur del Parque de los Patricios han sido los mas
transformadores. Por dltimo, cuando nos adentramos en la dinamica local del
territorio, se confirma el caracter diferenciador casi exclusivo de los espacios al sur
del Parque. La dinamica inmobiliaria, por lo menos en su arista transformadora del

territorio, gravita en los sectores aledafos al Parque, al sur de la Av. Caseros.

Por dltimo, en el Capitulo 7 abordamos las transformaciones relativas a los procesos
de valorizacion del suelo. En sintonia con la hipotesis principal de esta investigacion
y como todas las otras transformaciones estudiadas, los procesos de valorizacion de
los terrenos y departamentos tienen comportamientos distintos teniendo en cuenta
los contextos territoriales y contribuyen a los cambios estructurales de los barrios

(presion inmobiliaria como denominamos en este trabajo) que pueden provocar
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procesos de gentrificacion. Para el caso de los terrenos, sefialamos que se puede
advertir en el periodo la relativa saturacion del Eje Norte y el Microcentro de la ciudad
en tanto se visualiza ya una oferta gravitando mas alrededor de los distintos
subcentros, lo que hace que al final del periodo se advierta un encarecimiento de los
precios. Se advierte también una mayor presion en la Zona Sur y en el Distrito
Tecnologico que los coloca por encima de la tendencia de la Ciudad. En el contexto
local del Distrito se observa también un mercado fragmentado territorialmente. Para
el caso de los departamentos, la valorizacién en términos absolutos de del m2 es un
proceso incluso mas marcado. Este submercado especifico a su vez muestra un
dinamismo mayor y mas disperso que el de los terrenos. No obstante, a nivel Ciudad
la Zona Sury el Distrito no representan las areas mas dinamicas y soélo resaltan ciertos
sectores cuando restringimos el contexto al &rea local. En este contexto el sector norte
del DT moviliza mucho mas que el sur ya que es ahi donde se encuentran las

concentraciones de valorizacion alta.

Luego en el Capitulo 8 se sintetizaron las transformaciones urbanas y su relacién con
los entornos de vulnerabilidad para ahondar en aquella seccion de la hipotesis general
gue hace referencia a la contribucién de estos procesos a los incipientes procesos de
gentrificacion. Nuestra metodologia develé que las alertas tempranas sobre los
procesos inmobiliarios y econdémicos generales que ejercen presion sobre la
vulnerabilidad dependen mucho sobre qué entendemos por vulnerabilidad
socioecondémica. Por ejemplo, cuando se analiza la vulnerabilidad Unicamente desde
el aspecto de los ingresos la Zona Sur, que es la que concentra la mayoria de los
cuestionamientos sobre los impactos de la renovacion urbana, concentra casi la
totalidad de los sectores en vias posibles de gentrificacion ante la presion inmobiliaria.
Sin embargo, cuando se tiene en cuenta la dimensién de la tenencia de la vivienda,
es decir, los hogares que pueden recibir una presion directa para liberar su vivienda
ante las expectativas crecientes de los propietarios por la valorizacion de un barrio, el
problema de la gentrificacién no gravita sélo en el Sur, sino que ya es un fenbmeno a
tener en cuenta en la mitad norte de la Ciudad. Tal divergencia no cambia cuando se
tiene en cuenta ambos tipos de vulnerabilidad si bien en el contexto de la Zona Sur
adquiere un matiz especial ya que en su territorio se conjugan ambos tipos de
vulnerabilidad ya que en el resto de la Ciudad la cuestién de los bajos ingresos no es

un problema concentrado territorialmente. El panorama general de la gentrificacion
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en la Ciudad muestra que mas alla de la Zona Sur, la gentrificacion se presenta como

una cuestion a observar de forma focalizada en el entorno de Villa Crespo.

El andlisis de los datos desagregados territorialmente de las transformaciones y los
entornos de vulnerabilidad nos permite evitar hacer generalizaciones para todo un
barrio o toda una politica en tanto nos habilita a reconocer las heterogeneidades
presentes y la ubicacion relativa a otros contextos de estos procesos. Asi, si bien se
hemos reconocidos varias transformaciones diferenciales en el Distrito y la presencia
de un entramado de vulnerabilidad importante, cuando relacionamos estas en el
territorio y contexto especifico del Distrito no hemos podido concluir que la
transformacion del barrio conduzca a un fenédmeno generalizado de gentrificacion. En
el Distrito se advierte una leve transformacion impactando en el sector noreste (mas
céntrico dentro de la estructura urbana), un territorio donde la vulnerabilidad se
relaciona mas a cuestiones de la vivienda que de los ingresos. ElI entorno menos
favorecido del Distrito (el extremo sur) se ha mantenido casi intacto a las
transformaciones; la renovacion urbana en el espacio del Distrito nos alerta mas sobre

los desbalances y fragmentaciones territoriales que sobre la gentrificacion.

Los analisis de nuestro trabajo empirico confirman ciertos aspectos de las hipoétesis
especificas mencionadas al comienzo de este Capitulo. El proceso de renovacion
urbana, estudiado con nuestra metodologia, no es un fenémeno intensivo en el
Distrito y relacionado a procesos de gentrificacién visto desde el contexto de la
Ciudad. Respecto a la segunda parte de la hipétesis, mencionamos anteriormente
gue se destaca la transformacion econémica dentro del marco de la Zona Sur con las
salvedades expuestas. También se ha aportado evidencia importante para sostener
gue existen situaciones heterogéneas producto de la renovacién en el Distrito (en
realidad también prexistentes) que plantea otros cuestionamientos sobre la

gentrificacion, principalmente sobre la generalidad de los procesos.

En lo que concierne a los aportes de nuestro trabajo a la discusién general sobre las
transformaciones urbanas y especificamente al impacto del proyecto del Distrito
Tecnologico, podemos traer a colacion algunos lineamientos que expusiéramos en el
Capitulo 2. En primer lugar, el trabajo de Pérsico (2019) se aboca a profundizar sobre

la incidencia de los procesos de densificacion en distintos lugares de la Ciudad,
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reconociendo ciertas tendencias de renovacion residencial, comercial y econémica de
distintas densidades en un periodo de estudio similar al nuestro (2010-2017). En
nuestro analisis de concentracion de la variacion absoluta del stock edilicio
(“densificacion”), si bien utilizamos otros datos, abarcamos un periodo levemente
diferente y no consideramos ciertas edificaciones (dentro de uso econémico la autora
considera al industrial), llegamos a conclusiones similares. Se advierte la presencia
de una concentracion significativa en Villa Urquiza, Caballito, Nufiez, Belgrano, Villa
Crespo y Palermo con leves diferencias que puede deberse no sélo a los datos
utilizados sino a las unidades de andlisis territorial escogidas, a los parametros del
estadistico y al hecho de que nosotros en este punto sélo verificamos densificacion y
no cambio en el uso. Cuando analizamos el proceso de renovacion comercial, la
autora apunta a una dinamica concentrada en el limite entre Flores y Floresta por la
zona comercial de Av. Avellaneda, una de las pocas centralidades comerciales que
nuestro analisis de cluster logra detectar como en expansion. Por las demas
dinamicas de renovacion comercial advertidas por la autora, nuestro analisis no logra
identificarlas y es porque nuestra metodologia no analiza cambios aislados sino
incidencia que los usos pueden tener en el contexto. Si bien nuestro analisis de
densificacion se asemeja bastante a la renovacion residencial detectada por la autora,
éste es so6lo un analisis de densificacién y no del avance de la actividad residencial
en un barrio. Cuando apuntamos a la “residencializacion”, nuestro andlisis de cluster
devel6 que, pese a la densificacion edilicia presente en la Ciudad, la actividad
residencial tiene cada vez menos incidencia en la totalidad de lo construido y aquellos

espacios “residencializados” tienden estar mas en la parte sur de la Ciudad.

Como sefalamos, las grandes diferencias en los hallazgos entre los dos trabajos se
deben al empleo de metodologias diferentes. Por un lado, en lo que refiere a las
transformaciones y cOmo un area se renueve mas, en nuestra investigacion optamos
por analizar siempre los cambios teniendo en cuenta el contexto, o sea, cuanto varia
la incidencia de un uso en el total de lo construido para todos los usos afio a afio. En
ese sentido usar parcelas como unidad de analisis puede resultar en una
simplificacion que permita captar los procesos de renovacion en varios sentidos. Por
un lado, la cantidad de parcelas cambia afio a afio con lo cual los registros de usos
no son comparables en una relacion uno a uno. Incluso en aquellos lugares donde

hay edificaciones nuevas y de alta densidad, tiende a haber englobamientos de
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parcelas con lo cual las unidades cambian. A su vez, puede haber subdivisiones de
parcelas por perspectivas de ejecucidon de varios proyectos en un espacio
anteriormente utilizado para un solo uso. Ademas, las parcelas en la Ciudad tienen
distintos tamafos, en especial en algunos sectores de grandes equipamientos como
la Zona Sur. Esto plantea un problema de sesgo territorial ya que no se puede captar
la transformacion que implica un cambio de uso para un area si esta area tiene pocas
parcelas: ¢como analizamos las transformaciones en areas como Puerto Madero o el
mismo Distrito Tecnoldgico donde al sur del Parque se gestan proyectos como el
mismo edificio de Gobierno en parcelas de industrias y galpones? Por otro lado, la
combinacion de usos y la simplificacion en una Unica categoria para una parcela
esconden la mixticidad de usos que se da en lo vertical, especialmente en areas mas
dindmicas. Raramente el uso residencial, sobre todo unifamiliar, es el principal en una
parcela que tiene usos econdmicos y comerciales. En ese sentido estamos ante un
sesgo hacia el uso residencial. En nuestro trabajo, decidimos asignar un porcentaje
del volumen construido a cada uso presente en la parcela ponderado por la cantidad
de usos de la misma categoria en la parcela. De esta forma se intenté equiparar, por
ejemplo, los locales comerciales pequefios en planta baja, pero numerosos, en una

avenida con edificios residenciales de varios pisos.

Por ultimo, la categoria simplificada de “uso econdmico” reune en ella varios usos
disimilares (equipamiento, garaje, oficina, industria, servicios) que tienen distinta
jerarquia y despliegue territorial en la estructura urbana de Buenos Aires por lo que
creemos que su empleo dificulta el andlisis para la renovacion econdmica. Por otro
lado, un punto donde el trabajo de Pérsico hace hincapié y resulta muy relevante para
el estudio de la renovacion urbana es el de las densidades para los usos,
especialmente el residencial. Una segunda revisidbn del actual trabajo podria
considerar un mix de categorias y densidades y no una unica categoria para el uso
residencial. Tal vez haciendo uso de tal metodologia podriamos revelar otras
tendencias en la “residencializacién” a las descriptas en este trabajo y algin proceso

mas especifico para el Distrito Tecnoldgico.

Respecto a los hallazgos de Saporiti (2019) para el area del Distrito coincidimos en
gue es demasiado temprano para corroborar una gentrificacién dentro del barrio en

tanto no vemos intensidad ni generalizacion del fenémeno. La autora sefiala que no
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se puede ver procesos de valorizacion del suelo en el Distrito cuando se dispone a
analizar datos econométricos. Nuestra metodologia tampoco pudo revelar tendencias
de valorizacién importantes, aun considerando contextos acotados. Los nuevos
emprendimientos inmobiliarios fueron identificados y medidos advirtiendo una
incidencia mayor, tanto en términos absolutos como relativos, en la mitad norte del
DT. Lo que nuestro trabajo no capté es la dimension “simbdlica” o “cualitativa” de
estos cambios. ¢Cada m2 adicionado en el barrio tiene la misma importancia, es
decir, “renueva” en los mismos términos? Esto es una dimension importante a
considerar cuando se quiera profundizar sobre los procesos de gentrificacion en tanto
hace al enfoque de la “demanda” mencionado en la primera parte del trabajo: no es
so6lo cuestion de cuanto se produce sino qué se produce y para quién. No obstante,
un enfoque local debe mediar con lo regional y el contexto general ya que diferencias
materiales y de movimiento de personas (como se apunta en la investigacion
antropolégica de Saporiti) pueden decir mucho sobre ciertos cambios en el barrio,

pero poco si eso mismo se observa en todos y cada uno de los territorios del contexto.

Por dltimo, el trabajo de Goytia et al (2019) se ubica en escalas similares a nuestro
trabajo. Su metodologia y alcances, no obstante, apunta a cuestiones mas avanzadas
sobre la probleméatica de la gentrificacion en tanto hacen més hincapié en lo social y
en definiciones mas complejas de desplazamiento, gentrificacion, exclusion y
vulnerabilidad (nosotros no definimos, sino que tomamos mediciones relativas).
Algunos hallazgos son similares a los nuestros mas alla de la metodologia y el
encuadre diferentes: procesos gentrificadores en el norte del Distrito y en La Boca, la
prevalencia de la vulnerabilidad a lo largo del mismo, la ubicacién de zonas exclusivas
0 “mejor posicionadas”, etc. Otros procesos son diametralmente diferentes como la
prevalencia de la problematica de la gentrificacién al sur de la Ciudad en nuestro
trabajo y no al norte, si bien, insistimos, el encuadre y la metodologia empleados
distan mucho en un trabajo y en el otro. Otros sefialamientos pueden hacerse de la
metodologia empleada en esta investigacién que se ubica de alguna forma entre las
escalas de los trabajos de Sapoiriti y Pérsico. Por un lado, no cuentan con datos
desagregados para identificar el impacto de la politica del Distrito en el mercado
inmobiliario. Mas alld de las limitaciones de los modelos de interpolacion que
comentamos aqui, asignar un valor recolectado en una escala mayor para un entorno

menor también tiene sus limitaciones en tanto implica no reconocer las
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heterogeneidades internas. Luego, no consideran la generacion de nuevos usos
econdmicos en los barrios gentrificados, atendiendo solamente a cuestiones mas
“sociales”. Esto es un trabajo realizado aparte haciendo uso de la metodologia de
Pérsico (2019) que ya comentamos. La utilizacién de radios censales también implica
tener en cuentas consideraciones adicionales para la comparaciéon de territorios. Si
bien no se hacen andlisis de autocorrelacion espacial en el trabajo de Goytia et al
(2019), unidades de andlisis tan grandes e irregulares para el contexto del Distrito
dificultan la aprension de los cambios fisicos y econdmicos en la estructura urbana
del sector. Sin embargo, la decision de no hacer analisis de autocorrelacion espacial
también puede ser vista como una fortaleza ya que no limitan la expresion del
fendmeno de la gentrificacion, algo que sucede en esta tesis. En definitiva, se trata
de la tension entre cambios estructurales y diferenciales sefialados al comienzo del

trabajo.

Otro punto del que la investigacion presente se pudo haber beneficiado y debe ser
tenido en cuenta para andlisis ulteriores es la caracterizacion social que se hiciera
para los radios censales del periodo 2001-2010 y que dio con la clasificacion de
vulnerabilidad, gentrificacion, exclusion y desplazamiento. A pesar de que usamos
dimensiones de vulnerabilidad diferentes en tanto usamos otros datos, el trabajo
nuestro podria tener mas solidez si ubicamos la vulnerabilidad en una tendencia
histérica e incorporamos esta tendencia como un punto mas a ponderar en la variable.
No obstante, esto deberia ser solo una forma de contextualizacion en tanto no
consideramos que se pueda hablar de gentrificacién en Parque Patricios por el Distrito
Tecnoldgico en el 2010 cuando el mismo proyecto apenas tomaba impulso. Como
todo trabajo, las limitaciones para describir procesos temporales y espaciales estan
limitados por la cantidad y calidad de los datos. Desde el punto de vista conceptual y
operacional, se podria seguir trabajando sobre qué es lo que se entiende por
vulnerabilidad y qué otras variables podrian incluirse para el estudio. La experiencia
de este trabajo indica que la gentrificacion depende mucho sobre qué condicién o
variable de la vulnerabilidad se tiene en cuenta. Por otro lado, existe también lugar
para combinar técnicas econométricas, como la de los trabajos de Pérsico (2019),
Saporiti (2019) y Goytia et al (2019) con técnicas geoestadisticas como las empleadas
aqui para lograr una mayor rigurosidad del modelo propuesto y obtener una prediccién

mas refinada teniendo en cuenta las caracteristicas y limitantes de los datos
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inmobiliarios locales. En este trabajo se busco hacer un primer acercamiento a estas
técnicas para arrojar un poco de luz sobre sus posibilidades e implementacion al

estudio de problematicas urbanas.

En lo que respecta a la metodologia de nuestro trabajo, la misma ha constituido una
primera aproximacion al andlisis territorial de la dinamica de gentrificacion y
renovacion urbana en la Ciudad y el Distrito Tecnolégico. La posibilidad de disponer
a partir de técnicas de machine learning de la estructura funcional de la Ciudad, no
s6lo a nivel general sino de los distintos sectores o subcentros que la componen como
la Zona Sur o el Distrito Tecnoldgico, permite comprender con mayor detalle el
comportamiento real de la Ciudad, imposible de realizarse viendo los componentes
por separado. Los algoritmos de machine learning permiten caracterizar de manera
“objetiva” la estructura de usos de la Ciudad y visualizar cambios y permanencias en
el espacio y en el tiempo. En el caso de nuestro trabajo, ha representado una
metodologia superadora a la simple contabilizacion de emprendimientos inmobiliarios
y radicacion de empresas en el contexto aislado del Distrito Tecnol6gico. No obstante,
estos analisis por clusters como el hecho en nuestro trabajo pueden esconder
tendencias aisladas, pero igualmente interesantes y relevantes. Un analisis mas
pormenorizado podria también sefialar, por ejemplo, las transformaciones del tejido
productivo en la Ciudad si las hubiere. En ese sentido, seria interesante dimensionar
cuantos usos registrados como “logistica y produccion” y “vacante” pasaron a ser
parte de la categoria “oficinas y servicios especializados”, mas alla del analisis de

clusters, en el Distrito Tecnologico.

La modelacion de la dinAmica de los precios y usos del suelo y la especial atencion
de los distintos contextos y escalas en los que ocurren representa no solo una
oportunidad para estudiar los procesos de gentrificacion de la Ciudad como en los
gue aqui nos explayamos, sino también observar tendencias generales y diferenciales
gue hacen a la evolucion del sistema urbano. El empleo de metodologias y técnicas
de andlisis espacial y machine learning, por otro lado, permiten la reutilizacién y
readecuacion de los datos para distintos contextos de investigacion y produccion. A
su vez permita dilucidar con mayor precision entre procesos estructurales y
diferenciales de cambios de usos y valores del suelo, y la incidencia especifica que

pueden tener los mencionados proyectos urbanisticos en la estructura urbana segun
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se considere los distintos contextos geograficos. De esta manera, el debate se
enriquecerd en la medida que se tendra un mayor conocimiento espacial del
fendmeno, pudiéndose detectar asi nuevas probleméticas e incluso nuevos cursos
gue puedan optar las politicas urbanas en relacidén al caso de estudio. También se
pueden identificar aquellos sectores que representan oportunidades para estudios
mas detallados y cualitativos. Desafortunadamente, algunas limitaciones surgen mas
por cuestiones administrativas y de formalizacion de los datos: es el caso de contar
con datos completamente diferentes para la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y el
resto del area metropolitana que en realidad se comportan como un uUnico sistema

urbano.

Por ultimo, podemos sefialar que el trabajo se inscribe dentro de varias lineas de
investigacion posibles que no se limitan a lo realizado aqui. Un nuevo “mapa” de la
Ciudad, como en el que se ha avanzado en detalle aqui en lo referente a usos y
valores del suelo y su relacién con una dimension de lo social, seria relevante para
discutir los objetivos de la agenda urbanistica en pos de un desarrollo mas equitativo
y sustentable. Visualizar el uso econdémico del territorio en sus diversas formas y
contextos permite comprender mejor cOmo se estructura la Ciudad y en ese sentido,
cuales son las oportunidades y limitaciones para un desarrollo policéntrico, hoy en dia
cada vez en boga, disminuyendo los impactos ambientales (no entendido Unicamente
como algo natural sino también social y econdmico, como lo concerniente a la
gentrificacion) y aumentando los aprovechamientos. En ese sentido, la Nueva Agenda
Urbana aprobada en la ultima conferencia Habitat Ill en Quito, Ecuador, afirma la
aplicacion de estrategias de planificacion urbana que faciliten una mezcla social
mediante el suministro de viviendas asequibles y en lugares con buena infraestructura
y equipamientos (ONU, 2016). Esto constituye un desafio importante en donde los
mapas de valores del suelo, cuyo primer intento realizamos aqui, adquieren particular
importancia y utilidad. Analizarlos permite que el mercado de propiedades sea
evaluado de forma visual y que anomalias y errores en la estimacién de valores de
propiedades puedan ser facilmente registrables. Junto a la caracterizacion
econdmica, facilita la planificacion del desarrollo de una ciudad o el uso de un area
dada. Este tipo de mapas pueden ser utilizados por una miriada de usuarios tales
como compradores y vendedores de inmuebles, desarrolladores, planificadores,

urbanistas y politicos. La desactualizacion de las valuaciones catastrales, en
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particular del suelo urbano, tiene efectos nocivos sobre las politicas publicas
impositivas, territoriales y de vivienda. Particularmente en contextos de segregacion
urbana y de fragmentacion donde conviven dos universos, uno mas dindmico y rico y
otro mas estancado y pobre, las estructuras impositivas regresivas se vuelven un
problema al gravar diferente a contribuyentes de igual capacidad de pago, e igual a
contribuyentes de distinta capacidad. Esta captacion y asignacion de recursos
ineficiente solo profundiza més estas fragmentaciones que elevan la ineficiencia del
sistema urbano general. La actualizacién del valor del suelo urbano también se torna
relevante para la implementacion de instrumentos de captura de externalidades
generadas por la inversidbn o actuacion publica. Contar con datos desagregados
permite a su vez entender los universos diferenciales que se detectan solo en escalas
micro. En ese sentido, la alicuota diferencial por zona prevista por la Ley N° 6062 de
Derecho para el Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable de la Ciudad de Buenos
Aires podria ser un instrumento ineficaz en tanto aplica la misma alicuota para todo
un barrio cuando en el interior pueden convivir distintas realidades. Existe lugar
también para complementar estos mapas con mapas “morfologicos” de la Ciudad,
algo en lo que el trabajo aqui ha sido limitado, puesto que la cuestion de la
densificacion y el valor simbdlico cada vez adquieren mayor relevancia en la
planificacion para la ciudad policéntrica y de mixticidad de usos. En todo caso, se
afirma la necesidad de desarrollar y poner a disposicidbn mas y mejores datos para
conducir a politicas urbanas mas efectivas, asi como para sefialar nuevas
oportunidades para investigaciones mas detalladas. Por ultimo, en este trabajo
hicimos una primera introduccion al contexto de planificacion y problematizacién
urbanas en la que estd enmarcado nuestro caso de estudio. Este andlisis si se quiere
mas “cualitativo” constituye un nivel supra-unitario donde cobran sentido los
fendmenos y tendencias aqui descriptos. Un andlisis mas profundo de las politicas
publicas en materia urbanistica y de desarrollo socioeconémico podrian no solo
iluminar sobre nuevas variables o0 escalas de analisis para entender las
transformaciones urbanas sino también la posibilidad de articular lo estudiado aqui
con otros procesos socioterritoriales que hacen al interés del desarrollo urbano

sostenible.
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Anexo 1: Estadistico Local Moran’s | Univariado y Bivariado

1 :ZIZWUZJ
]

Donde Z; es la variable original Xi en su forma estandarizada (desvio de la media
dividido por la varianza). A cada variable estandarizada se la multiplica por la suma
de los elementos de la matriz de ponderaciones espaciales, donde Zj son las variables

vecinas también en su forma estandarizada.

I= N 32, Zj W;; (x:"‘f)(}?j -¥)
W V3, (x-X) V2, (y- )

Donde x; sera la variable 1 y y; la variable 2. N6tese como los componentes wij
determinan la relacion de los valores centrales (xi) con los vecinos de la variable
secundaria (y)). En el céalculo se consideran los valores (atributos) de la variable
primaria (x) en el sitio “i” con los valores que asume la variable secundaria (y) en los

vecinos localizados en cada sitio “j".
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Anexo 2: Categorias econdémicas simplificadas de Registro de Usos del Suelo

id

tipol
1E
2 EDU
3 EP
4 ES
5G
6 G
7L
8L
9 SuU
10 EP
11 G
12 L
13 LOTE
14 L
15 LG
16 L
17 LG
18 L
19 LG
20 L
21 EDU
22 L
23 LG
24 SU
25L
26 LG
27 SU
28 L
29 LG
30L
31 LG
32L
33 EDU
34 L
35 EDU
36 L
37 EDU
38 L
39 LG
40 EDU
41 L
42 LG
43 L
44 LG
45 SU
46 G
47 L
48 L
49 L
50 LG

tipo2

ABANDONADO

ABANDONADO

ABANDONADO

ABANDONADO

ABANDONADO

ABERTURAS

ABERTURAS

ACADEMIA DE PELUQUERIA
ACADEMIA DE PELUQUERIA
ACCESORIOS AUTOMOTOR
ACCESORIOS AUTOMOTOR
ACCESORIOS AUTOMOTOR
ACCESORIOS AUTOMOTOR
ACCESORIOS DE PELUQUERIA
ACCESORIOS DE PELUQUERIA
ACCESORIOS DE VESTIR
ACCESORIOS DE VESTIR
ACCESORIOS PARA CELULARES
ACCESORIOS PARA CELULARES
ACRILICOS

ACTIVIDADES RELIGIOSAS
ACTIVIDADES RELIGIOSAS
ACTIVIDADES RELIGIOSAS
ACTIVIDADES RELIGIOSAS
ACUPUNTURA, DIGITOPUNTURA
ACUPUNTURA, DIGITOPUNTURA
ACUPUNTURA, DIGITOPUNTURA
ADMINISTRACION DE CONSORCIOS
ADMINISTRACION DE CONSORCIOS
AEROMODELISMO
AEROMODELISMO

AFICHES, POSTERS

AFJP

AFJP

AGENCIA AFIP

AGENCIA AFIP

AGENCIA DE EMPLEO

AGENCIA DE EMPLEO

AGENCIA DE EMPLEO

AGENCIA DE PUBLICIDAD
AGENCIA DE PUBLICIDAD
AGENCIA DE PUBLICIDAD
AGENCIA DE VIAJES Y TURISMO
AGENCIA DE VIAJES Y TURISMO
AGENCIA DE VIAJES Y TURISMO
AIRE ACONDICIONADO (VENTA Y COLOCACION)
AIRE ACONDICIONADO (VENTA Y COLOCACION)
AIRE ACONDICIONADO (VENTA Y REPARACION)
AIRE ACONDICIONADO (VENTA)
AIRE ACONDICIONADO (VENTA)

cuenta max_pisos min_area

4362
86
32

2

5

2
245
13
2

4

4
510

72

637
254
277
184

48
504
186

123

590
200

61
50
119

15

=
PRPPPOORPPARPNOFRPNWWORNORMRELPRAWNWERPEPW®

[ [
SRR

P WNNRFPWWWEFREDNOR PP W

24.45
74.21
148.32
570.00
115.76
195.46
38.00
100.76
234.72
153.80
314.71
45.73
727.31
100.04
1239.07
49.89
28.40
85.03
83.90
156.31
16.85
85.82
1017.55
68.72
153.73
233.63
179.23
77.68
17.00
107.14
696.45
221.72
287.66
231.99
350.76
664.81
117.79
91.13
586.90
203.40
209.56
902.82
40.00
67.98
133.78
377.77
81.34
105.15
48.48
1075.72

max_area
7263.35
10709.36
14287.66
821.19
461.31
219.22
2945.00
1170.89
542.25
1284.69
886.03
2245.75
727.31
3284.25
1239.08
9701.83
27042.78
9701.83
11600.37
893.72
14814.40
5012.85
1017.55
14814.40
220.59
233.63
281.06
1796.25
3786.51
377.40
696.45
384.22
1670.58
1177.24
2166.95
1137.77
791.02
1050.18
586.90
901.82
908.19
2272.77
6515.69
27042.78
382.55
1800.00
1311.59
927.74
1311.59
1679.26

median afios

categoria
233.68 {2008,2017} vacante
515.53 {2008,2017} vacante
818.20 {2008,2017} vacante
695.59 {2008} vacante
347.76 {2008} vacante
207.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
218.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
301.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
388.49 {2008} comercio y senicios no especializados
719.24 {2008,2017} infraestructura y produccion
600.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
727.31 {2008} comercio y senicios no especializados
438.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1239.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
306.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
932.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
345.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
890.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
361.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
413.48 {2008,2017} equipamiento comunitario
289.97 {2008,2017} equipamiento comunitario
1017.55 {2008} equipamiento comunitario
310.32 {2008,2017} equipamiento comunitario
199.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
233.63 {2008} comercio y senicios no especializados
230.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1228.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
107.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
696.45 {2008} comercio y senicios no especializados
302.97 {2008} comercio y senicios no especializados
720.64 {2008} oficinas y senvicios especializados
435.73 {2008} oficinas y senvcios especializados
786.21 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
901.29 {2008} oficinas y senvicios especializados
282.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
297.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
586.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
625.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
303.06 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1182.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
273.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1097.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
235.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1800.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
258.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
299.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
289.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1380.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
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id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

50 LG  AIRE ACONDICIONADO (VENTA) 4 1 1075.72 1679.26  1380.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
51 G AIRE ACONDICIONADO AUTOMOTORES (COLOCACION Y VENTA) 4 1 83.84 3178.02  1777.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
52 L AIRE ACONDICIONADO AUTOMOTORES (COLOCACION Y VENTA) 97 3 56.23 1198.17 230.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
53 G ALARMAS PARA AUTOMOTORES (VENTA) 2 1 457.91 457.91 457.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
54 L ALARMAS PARA AUTOMOTORES (VENTA) 102 3 73.61 1209.80 230.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
55 L ALBANILERIA 2 1 125.48 428.11 276.79 {2008} comercio y senicios no especializados
56 EDU ALBERGUE TRANSITORIO 350 10 89.28 3766.68 639.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
57 SU  ALBERGUE TRANSITORIO 3 7 264.55 817.40 817.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
58 L ALFARERIA 1 1 386.18 386.18 386.18 {2008} comercio y senicios no especializados
59 SU ALFARERIA 1 1 200.00 200.00 200.00 {2008} comercio y senicios no especializados
60 L ALFOMBRAS 129 13 103.90 1506.89 290.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
61 LG ALFOMBRAS 6 1 70.00 27042.78 84.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
62 L ALFOMBRAS, PAPELES PARA PAREDES 65 1 143.06 1231.66 305.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
63 LG ALFOMBRAS, PAPELES PARA PAREDES 2 1 1461.81 1461.81  1461.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
64 SU ALFOMBRAS, PAPELES PARA PAREDES 1 1 260.87 260.87 260.87 {2008} comercio y senicios no especializados
65 L ALIMENTOS PARA MASCOTAS (VTA) 740 2 17.00 4090.59 235.18 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
66 LG  ALIMENTOS PARA MASCOTAS (VTA) 8 1 164.38 3533.82 669.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
67 L ALMACEN 2208 2 27.10 7238.85 226.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
68 LG  ALMACEN 29 1 17.00 27042.78  1446.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
69 L ALMACEN + CARNICERIA 50 1 100.82 3899.31 239.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
70 L ALMACEN + KIOSCO 216 2 47.00 2145.45 196.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
71 L ALMACEN + MAXIKIOSCO 38 2 70.98 533.48 182.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
72 L ALMACEN + VERDULERIA 133 1 51.42 859.10 222.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
73 L ALQUILER AUTOS a7 3 43.16 1369.93 326.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
74 LG ALQUILER AUTOS 8 1 373.08 1540.97  1275.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
75 G ALQUILER COCHERAS MENSUALES 19 3 260.91 5293.28 984.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
76 GA  ALQUILER COCHERAS MENSUALES 16 5 141.60 925.00 479.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
77 LOTE ALQUILER COCHERAS MENSUALES 82 0 144.34  28302.33  1204.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
78 L ALQUILER DE DIFRACES 16 1 143.07 678.88 219.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
79 LG  ALQUILER DE DIFRACES 6 1 30.10 2091.94 644.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
80 L ALQUILER DE DISFRACES 2 1 152.42 205.43 178.93 {2017} comercio y senicios no especializados
8lL ALQUILER DE MAQUINARIA Y EQUIPO 16 2 172.02 355.53 282.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
82 L ANTIGUEDADES 477 5 37.50 6877.42 301.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
83 LG  ANTIGUEDADES 399 2 389.13 4810.82  1070.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
84 SU  ANTIGUEDADES 1 1 984.80 984.80 984.80 {2008} comercio y senicios no especializados
85 L APARATOS DE GIMNASIA (VENTA) 16 2 40.00 1377.48 356.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
86 LG  APARATOS DE GIMNASIA (VENTA) 3 1 727293 27042.78  7272.93 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
87 EDU APOYO ESCOLAR 5 1 79.73 454.73 173.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
88 L APOYO ESCOLAR 14 2 88.48 388.56 309.08 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
89 SU APOYO ESCOLAR 16 3 86.61 1141.48 216.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
90 L ARMERIA 47 1 95.94 903.72 249.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
91 LG ARMERIA 2 1 1070.95 1070.95 1070.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
92 L ARREGLO DE ROPA 485 2 68.77 3899.31 236.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
93 LG ARREGLO DE ROPA 101 1 27.20 3533.89 835.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
94 L ARREGLO INSTRUMENTOS MUSICALES 8 2 124.03 935.56 193.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
95 LG ARREGLO INSTRUMENTOS MUSICALES 1 1 868.94 868.94 868.94 {2008} comercio y senicios no especializados
96 EDU ART 6 4 112.99 1452.49 148.82 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

97 L ART 120 2 117.17 3533.82 240.92 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

98 LG ART 2 1 1658.24 27042.78 14350.51 {2017} oficinas y senicios especializados

99 SU ART 3 2 134.51 140.51 134.51 {2008,2017} oficinas y senicios especializados 994

100 L ART DE DECORACION 1 1 235.62 235.62 235.62 {2017} COMEIrCio y senicios no especializad_og |



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

101 L ART. PARA FAB. VELAS Y JABONES 12 1 154.89 524.48 218.11 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
102 L ART. PLOMERIA , GAS 77 2 99.95 1235.98 252.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
103 LG ART. PLOMERIA , GAS 2 1 1225.30 1225.30  1225.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
104 SU  ART. PLOMERIA , GAS 1 2 171.17 171.17 171.17 {2008} comercio y senicios no especializados
105 L ART. SEGURIDAD INDUSTRIAL 41 3 100.00 1459.85 308.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
106 EDU ARTES MARCIALES 14 3 155.49 971.67 354.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
107 L ARTES MARCIALES 28 2 148.50 1027.87 273.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
108 SU  ARTES MARCIALES 37 3 91.92 506.04 245.52 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
109 L ARTESANIAS 158 2 65.81 3191.81 233.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
110 LG  ARTESANIAS 28 1 389.96 5119.59  2079.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
111 SU  ARTESANIAS 1 1 287.51 287.51 287.51 {2008} comercio y senicios no especializados
112 L ARTICULOS TOCADOR (VENTA) 14 1 105.29 569.00 269.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
113 L ARTICULOS DE CUERO 161 3 56.14 2843.21 267.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
114 LG  ARTICULOS DE CUERO 55 1 727.37 2843.21  1023.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
115 L ARTICULOS DE DANZA 9 1 125.50 453.06 184.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
116 LG ARTICULOS DE DANZA 1 1 270.21 270.21 270.21 {2008} comercio y senicios no especializados
117 L ARTICULOS DE DECORACION 427 3 60.22 3943.42 266.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
118 LG  ARTICULOS DE DECORACION 59 2 43.10 11600.37 902.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
119 L ARTICULOS DE JARDINERIA 27 3 96.40 949.83 278.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
120 L ARTICULOS DE LIMPIEZA 617 3 17.00 3895.33 244.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
121 LG  ARTICULOS DE LIMPIEZA 10 1 43.00 2135.61 611.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
122 SU  ARTICULOS DE LIMPIEZA 2 2 101.81 393.79 247.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
123 L ARTICULOS DEPORTIVOS 153 2 97.42 9701.83 414.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
124 LG  ARTICULOS DEPORTIVOS 32 1 96.00 11600.37  1426.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
125 EP  ARTICULOS ELECTRONICOS 3 3 3372.69 5222.66  5222.66 {2008,2017} infraestructura y produccion

126 L ARTICULOS ELECTRONICOS 345 2 42.20 4876.34 276.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
127 LG ARTICULOS ELECTRONICOS 48 2 42.80 27042.78  1853.87 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
128 EDU ARTICULOS ODONTOLOGICOS 2 5 362.74 739.47 551.11 {2008} oficinas y senicios especializados

129 EP  ARTICULOS ODONTOLOGICOS 1 1 638.26 638.26 638.26 {2008} infraestructura y produccion

130 L ARTICULOS ODONTOLOGICOS 77 5 86.27 826.08 270.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
131 L ARTICULOS ORTOPEDICOS 252 3 40.00 4353.50 266.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
132 LG  ARTICULOS ORTOPEDICOS 4 1 706.69 2495.06  1856.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
133 SU  ARTICULOS ORTOPEDICOS 2 1 276.67 276.67 276.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
134 L ARTICULOS PARA BEBES 50 3 57.15 2129.10 208.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
135 LG  ARTICULOS PARA BEBES 4 1 27042.78 27042.78 27042.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
136 L ARTICULOS PARA EL HOGAR 241 3 76.29 4502.81 281.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
137 LG ARTICULOS PARA EL HOGAR 20 3 96.00 5142.10 746.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
138 L ARTICULOS REGIONALES 76 3 93.87 6021.68 342.58 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
139 LG  ARTICULOS REGIONALES 60 2 40.00 9663.49 918.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
140 SU  ARTICULOS REGIONALES 2 1 343.37 343.37 343.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
141 L ARTICULOS TOCADOR (VENTA) 7 1 109.13 340.92 232.13 {2017} comercio y senicios no especializados
142 LG  ARTICULOS TOCADOR (VENTA) 4 1 11600.37 11600.37 11600.37 {2017} comercio y senicios no especializados
143 G ARTICULOS USADOS 6 1 154.02  10103.98 284.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
144 L ARTICULOS USADOS 127 2 37.50 6877.42 258.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
145 LG  ARTICULOS USADOS 21 1 264.17 6877.42  1273.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
146 EP ASCENSORES 8 3 135.96 510.45 212.98 {2008,2017} infraestructura y produccion

147 L ASCENSORES 42 3 70.02 921.60 185.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
148 LG  ASCENSORES 7 1 745.32 1494.74  1412.74 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
149 EDU ASISTENCIA SOCIAL 107 5 105.00 13735.62 448.59 {2008,2017} equipamiento comunitario

150 L ASISTENCIA SOCIAL 12 2 28.00 433.02 162.07 {2008,2017} equipamiento comunitario 22!



id tipol
151 SU
152 EDU
153 L
154 LG
155 SU
156 EDU
157 L
158 LOTE
159 EDU
160 L
161 SU
162 EDU
163 L
164 SU
165 EDU
166 L
167 LG
168 SU
169 EDU
170 L
171 SU
172 EDU
173 L
174 SU
175 L
176 L
177 LG
178 L
179 LOTE
180 G
181 L
182 L
183 L
184 L
185 L
186 L
187 LG
188 L
189 EDU
190 L
191 LG
192 L
193 LG
194 L
195 LG
196 SU
197 L
198 L
199 L
200 LG

tipo2

ASISTENCIA SOCIAL

ASOCIACION CIVIL

ASOCIACION CIVIL

ASOCIACION CIVIL

ASOCIACION CIVIL

ASOCIACION DEPORTIVA Y SOCIAL
ASOCIACION DEPORTIVA Y SOCIAL
ASOCIACION DEPORTIVA Y SOCIAL
ASOCIACION SOCIAL Y CULTURAL
ASOCIACION SOCIAL Y CULTURAL
ASOCIACION SOCIAL Y CULTURAL
ASOCIACION VECINAL
ASOCIACION VECINAL
ASOCIACION VECINAL
ASOCIACIONES (OTRAS)
ASOCIACIONES (OTRAS)
ASOCIACIONES (OTRAS)
ASOCIACIONES (OTRAS)

ASOCIACIONES EMPRESARIALES Y DE EMPLEADORES
ASOCIACIONES EMPRESARIALES Y DE EMPLEADORES
ASOCIACIONES EMPRESARIALES Y DE EMPLEADORES

ASOCIACIONES PROFESIONALES
ASOCIACIONES PROFESIONALES
ASOCIACIONES PROFESIONALES
ASTROLOGIA

AUDIO Y VIDEO (VENTA)

AUDIO Y VIDEO (VENTA)
AUDITORIA Y ASESORAMIENTO CONTABLE
AUTODROMO

AUTORADIO (COLOCACION)
AUTORADIO (COLOCACION)
AUTORADIO (VENTA)
AUTORADIOS (VENTA Y COLOCACION)
AUTOSERVICIO DE COMESTIBLES
AVES Y HUEVOS (VENTA)
AVISOS CLASIFICADOS

AVISOS CLASIFICADOS
AZULEJOS

BANCO

BANCO

BANCO

BANDERAS

BANDERAS

BAR

BAR

BAR

BAR + INTERNET

BAR + KIOSCO

BAR Y CONFITERIA

BAR Y CONFITERIA

cuenta max_pisos min_area max_area

6
209
97
2
87
50
10
2
155
34
18
63
43
15
564
169
13
137
69
15
21
56

20

158
33

N

25
10
28
213

106
41
54

297

1293

11

2720
177

12
50
137
11

2
7
3
1
5
4
1
0
13
2
3
3
3
2

11
2
1

14

11
1

10

=
NEF WOWNNWOWNNRPOREPRAREOONDN

=N
w N

P WP NWOWNAPR PP

160.28
54.17
52.63

840.45

114.69
29.64

195.84

168115.29
96.27

100.00

167.23
87.36
88.60
92.98
75.04
72.00

391.54
24.88

100.45

233.22

109.90

117.83

165.08

129.32

149.62
81.25

140.00
97.02

30191.08
83.84
95.11

120.84
92.14
38.10

200.35

105.32

342.27
46.56
82.47
38.10
70.00

145.56

393.01
38.00
25.00

110.76

132.46
21.00
90.97
83.80

1132.17
99273.35
6877.42
840.45
1343.30
30577.00
498.07
168115.29
7128.80
923.00
1067.43
4439.49
3216.21
944.59
5082.04
7207.16
1980.49
7261.53
47841.81
4247.16
532.89
1340.95
913.78
715.30
282.33
3270.46
4876.34
390.96
1471860.00
83.84
433.89
381.94
873.40
3459.75
399.79
2421.04
4873.70
1198.21
12711.56
23241.20
9665.66
893.52
393.01
9701.83
27042.78
1036.17
2495.53
2718.67
28510.00
7272.93

median afios

categoria

173.81 {2008,2017} equipamiento comunitario
304.92 {2008,2017} equipamiento comunitario
234.33 {2008,2017} equipamiento comunitario
840.45 {2008,2017} equipamiento comunitario
301.59 {2008,2017} equipamiento comunitario
433.20 {2008,2017} equipamiento comunitario
332.97 {2008,2017} equipamiento comunitario

168115.29 {2008,2017} equipamiento comunitario

453.51 {2008,2017} equipamiento comunitario
253.82 {2008,2017} equipamiento comunitario
495.32 {2008,2017} equipamiento comunitario
353.86 {2008,2017} equipamiento comunitario
217.45 {2008,2017} equipamiento comunitario
200.43 {2008,2017} equipamiento comunitario

346.46 {2008,2017} comercio y senicios
317.04 {2008,2017} comercio y senicios
1494.74 {2008,2017} comercio y senicios
333.99 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

319.39 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
373.99 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
434.30 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
362.56 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
493.29 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
345.66 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

215.98 {2008,2017} comercio y senicios
287.32 {2008,2017} comercio y senicios
1276.61 {2008,2017} comercio y senicios
126.06 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

751025.54 {2008,2017} equipamiento comunitario

83.84 {2017} COMmercio y senicios
196.64 {2008,2017} comercio y senicios
174.58 {2008,2017} comercio y senicios
216.59 {2008,2017} comercio y senicios
270.44 {2008,2017} comercio y senicios
202.74 {2008,2017} comercio y senicios
239.40 {2008,2017} comercio y senicios
757.92 {2008,2017} comercio y senicios
240.36 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

566.62 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
414.80 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
2744.52 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

316.24 {2008,2017} comercio y senicios
393.01 {2008,2017} comercio y senicios
251.09 {2008,2017} comercio y senicios
1276.61 {2008,2017} comercio y senicios
375.08 {2008,2017} comercio y senicios
423.41 {2008,2017} comercio y senicios
236.87 {2008,2017} comercio y senicios
260.53 {2008,2017} comercio y senicios
7272.93 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializagpp §



id tipol
201 L
202 L
203 L
204 L
205 LG
206 L
207 G
208 L
209 EDU
210 L
211 SU
212 L
213 SU
214 L
215 LG
216 L
217 LG
218 EDU
219 L
220 L
221 LG
222 L
223 LG
224 EDU
225 EDU
226 LOTE
227 EP
228 L
229 LG
230 L
231 LG
232 L
233 LG
234 L
235 L
236 EDU
237 L
238 LG
239 L
240 LG
241 SU
242 L
243 LG
244 SU
245 EDU
246 EDU
247 L
248 EP
249 L
250 L

tipo2

BAR Y PIZZERIA

BARBERIA

BATERIAS (AUTOMOTORES)

BAZAR

BAZAR

BEBIDAS ALCOHOLICAS (VENTA)
BEBIDAS SIN ALCOHOL (VENTA)
BEBIDAS SIN ALCOHOL (VENTA)
BIBLIOTECA

BIBLIOTECA

BIBLIOTECA

BICICLETAS (REPARACION)
BICICLETAS (REPARACION)
BICICLETAS (VENTA)

BICICLETAS (VENTA)

BIJOUTERIE

BIJOUTERIE

BINGO

BINGO

BLANCO

BLANCO

BLANCO Y MANTELERIA

BLANCO Y MANTELERIA

BOLSA DE COMERCIO

BOMBEROS

BOMBEROS

BOMBONES (ELABORACION Y VENTA)
BOMBONES (ELABORACION Y VENTA)
BOMBONES (ELABORACION Y VENTA)
BOMBONES Y AFINES (VENTA NO ELAB.)
BOMBONES Y AFINES (VENTA NO ELAB.)
BORDADOS

BORDADOS

BOWLING

BUCEO (VENTA DE ARTS.)
CABLEVISION

CABLEVISION

CABLEVISION

CAFE

CAFE

CAFE

CAFE BAR

CAFE BAR

CAFE BAR

CAJA DE RETIROS Y JUBILACIONES DE LA POLICIA FEDERAL

CAJA DE VALORES

CAJA DE VALORES

CAJAS DE CARTON (VENTA)
CAJAS DE CARTON (VENTA)
CALESITA

cuenta max_pisos min_area max_area
148 2 86.08 4400.34

11 2 118.93 673.27
104 3 71.79 1215.09
1152 4 40.00 9701.83
113 1 67.98  27042.78
50 1 75.00 1651.36
1 2 572.02 572.02
10 1 166.45 947.40
85 5 70.38 2551.54
25 2 73.43 4247.16
26 3 71.39 4418.01
143 2 56.48 1008.86
2 1 132.51 132.51
258 11 52.81 2032.88
1 1 360.00 360.00
489 3 40.00 9701.83
105 3 25.00 27042.78
9 2 748.45 2811.31

4 2 113.34 1556.37
501 4 83.31 4366.75
74 3 28.60 27042.78
113 3 114.85 5833.71
11 1 125275 3229.22
3 16 443.86 1214.60
36 4 148.16 6082.28
2 0  3000.00 3000.00

6 3 302.11 3143.42
41 2 95.86 1987.53
5 1 360.00 2744.52
53 2 87.41 902.45
26 1 96.00 27042.78
8 3 181.79 937.34

2 1 1513.05 1513.05

2 1 362.16 395.69

6 1 160.74 757.96

2 4 6740.23 6740.23
12 2 108.19 905.14
1 1 7651.69 7651.69
932 3 40.00 7278.02
86 1 40.00 27042.78
2 1 200.07 200.07
1682 3 36.81 26691.13
177 3 42.60 27042.78
1 2 244.77 244.77

4 7 192.18 656.80

7 10 299.73 2762.31

7 1 101.37 581.15

6 2 337.96 1098.74
28 1 124.61 675.69
3 1 70.00 217.47

median afos categoria
260.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
232.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
207.74 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
329.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
789.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
226.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
572.02 {2008} comercio y senicios no especializados
277.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
358.78 {2008,2017} equipamiento comunitario
292.97 {2008,2017} equipamiento comunitario
233.05 {2008,2017} equipamiento comunitario
227.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
132.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
231.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
360.00 {2008} comercio y senicios no especializados
318.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1349.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1556.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
156.45 {2008} comercio y senicios no especializados
344.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1002.36 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
320.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2380.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1214.60 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
688.33 {2008,2017} equipamiento comunitario
3000.00 {2008,2017} equipamiento comunitario
319.85 {2008,2017} infraestructura y produccion
310.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
902.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
256.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2380.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
298.64 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1513.05 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
378.93 {2008} comercio y senicios no especializados
255.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
6740.23 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
419.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
7651.69 {2008} comercio y senicios no especializados
249.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
991.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
200.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
241.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1239.08 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
244.77 {2008} comercio y senicios no especializados
424.49 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
832.42 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
263.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
578.87 {2008,2017} infraestructura y produccion
247.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
70.00 {2008,2017} equipamiento comunitario 227



id tipol
251 LG
252 L
253 L
254 LG
255 SU
256 L
257 LG
258 L
259 SU
260 L
261 LG
262 EDU
263 LOTE
264 EDU
265 G
266 LOTE
267 EDU
268 LOTE
269 EDU
270 EDU
271 LOTE
272 L
273 L
274 LG
275 L
276 L
277 LG
278 L
279 LG
280 EP
281 L
282 LG
283 SU
284 LG
285 EDU
286 L
287 LG
288 L
289 LG
290 E
291 L
292 LG
293 L
294 L
295 LG
296 L
297 LG
298 SU
299 EDU
300 L

tipo2

CALESITA
CALIGRAFIA PUBLICA
CALZADO

CALZADO

CALZADO

CAMARAS DE FOTOS (VENTA)
CAMARAS DE FOTOS (VENTA)

CAMAS SOLARES
CAMAS SOLARES

CAMPING (VENTA DE ARTS.)
CAMPING (VENTA DE ARTS.)

CAMPO DE DEPORTES
CAMPO DE DEPORTES
CANCHAS DE FUTBOL
CANCHAS DE FUTBOL
CANCHAS DE FUTBOL
CANCHAS DE GOLF
CANCHAS DE GOLF
CANCHAS DE PADDLE
CANCHAS DE TENIS
CANCHAS DE TENIS

CANOS DE ESCAPE (COLOC., REPARAC.)

CARNICERIA
CARNICERIA

CARNICERIA + ALMACEN
CARNICERIA + VERDULERIA
CARNICERIA + VERDULERIA

CARNICERIA'Y GRANJA
CARNICERIA'Y GRANJA
CARPINTERIA
CARPINTERIA
CARPINTERIA
CARPINTERIA

CARTELERA DE ESPECTACULOS

CARTELES

CARTELES

CARTELES

CARTERAS

CARTERAS

CASA

CASA DE CAMBIO
CASA DE CAMBIO
CASA DE COMIDAS
CASA DE DEPORTES
CASA DE DEPORTES
CASA DE FOTOGRAFIA
CASA DE FOTOGRAFIA
CASA DE FOTOGRAFIA
CASA DE PROVINCIA
CASA DE PROVINCIA

cuenta max_pisos min_area max_area

1

1
2567
470
3
27
3
15
1
72
5
66
57
144
16
63
1

6
33
41
19
32
1106
84
39
211
4
275
11
25
281
3

2

8

2
97
4
313
106
200707
77
24
2
100
10
492
54
3
12
9

1

1
3
3
2
1
1
2
1
2
1
3
0
5
3
0
1
0
2
2
0
2
3
1
1
2
1
2
1
2
3
1
1
1
2
2
2
3
2

=
N

GrFr WkFDNPFPF®

667.54
2135.61
54.17
40.00
219.59
108.84
439.30
141.87
310.85
92.74
883.24
100.00
286.68
131.40
424.42
131.40
1754.16
11000.00
223.78
64.01
545.48
97.09
30.00
80.00
97.26
82.68
86.00
68.39
86.00
124.79
92.07
814.28
448.31
696.45
1108.35
86.71
203.89
69.21
42.68
1.50
63.50
179.63
30.00
129.27
350.47
40.00
40.00
128.05
256.55
194.00

667.54
2135.61
9665.66

27042.78

346.76
1085.06
1213.45

928.62

310.85
1601.36
1461.81

18114.29
591856.54
56040.57
4572.82
17367.00
1754.16
371731.02
2169.03
9095.12
26417.58
1644.31
5833.71
5833.71

869.51
1430.38
1273.91
1439.87
1378.61
3129.29
4090.59
1225.30

448.31
1503.46
1108.35
5833.71

696.45
9701.83

27042.78
237217.00
3533.82
7651.69
30.00
3332.26
11600.37
9663.49
11600.37
3332.26

914.37
1370.94

median afios categoria

667.54 {2008} equipamiento comunitario
2135.61 {2008} comercio y senicios no especializados
306.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1213.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
334.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
242.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
439.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
370.52 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
310.85 {2017} comercio y senicios no especializados
307.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1321.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1739.20 {2008,2017} equipamiento comunitario

10700.00 {2008,2017} equipamiento comunitario

1218.55 {2008,2017} equipamiento comunitario
1465.46 {2008,2017} equipamiento comunitario
2400.00 {2008,2017} equipamiento comunitario
1754.16 {2008} equipamiento comunitario

32000.00 {2008,2017} equipamiento comunitario

786.83 {2008,2017} equipamiento comunitario
1882.22 {2008,2017} equipamiento comunitario
2757.99 {2008,2017} equipamiento comunitario
222.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
238.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2135.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
255.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
209.83 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
679.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
211.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
949.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
343.47 {2008,2017} infraestructura y produccion
256.36 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
835.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
448.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1060.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1108.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
365.92 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
303.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
904.83 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
190.74 {2008,2017} residencial
393.09 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1101.15 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
30.00 {2017} comercio y senicios no especializados
315.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1171.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
298.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
848.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
223.10 {2008} comercio y senicios no especializados
496.42 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
553.77 {2008,2017} oficinas y senicios especializados 228



id tipol
301 SU
302 EDU
303 LOTE
304 EDU
305 G
306 L
307 LG
308 SU
309 L
310 EDU
311 EDU
312 L
313 LG
314 SU
315 EDU
316 L
317 LG
318 SU
319 L
320 L
321 EDU
322 L
323 LG
324 SU
325 L
326 LG
327 EDU
328 L
329 LG
330 SU
331 LG
332 EDU
333 L
334 LG
335 SU
336 L
337 LG
338 E
339 EDU
340 EP
341 ES
342 G
343 GA
344 L
345 LG
346 SU
347 L
348 LG
349 G
350 L

tipo2

CASA DE PROVINCIA
CEMENTERIO

CEMENTERIO

CENTRO CULTURAL

CENTRO CULTURAL

CENTRO CULTURAL

CENTRO CULTURAL

CENTRO CULTURAL

CENTRO DE ABROCHADO Y PERFORACION
CENTRO DE COMPUTOS

CENTRO DE ESTETICA CORPORAL
CENTRO DE ESTETICA CORPORAL
CENTRO DE ESTETICA CORPORAL
CENTRO DE ESTETICA CORPORAL
CENTRO DE JUBILADOS

CENTRO DE JUBILADOS

CENTRO DE JUBILADOS

CENTRO DE JUBILADOS

CENTRO DE MEDIACION (DILIGENCIAMIENTOS JUDICIALES)
CENTRO DE RADIOLOGIA

CENTRO DE REHABILITACION
CENTRO DE REHABILITACION
CENTRO DE REHABILITACION
CENTRO DE REHABILITACION
CENTRO DE REPARACION DE APARATOS AUDITIVOS
CENTRO DE REPARACION DE APARATOS AUDITIVOS
CENTRO DE SALUD

CENTRO DE SALUD

CENTRO DE SALUD

CENTRO DE SALUD

CENTRO ESTETICA CORPORAL
CENTRO MEDICO

CENTRO MEDICO

CENTRO MEDICO

CENTRO MEDICO

CERAMICAS

CERAMICAS

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRADO

CERRAJERIA

CERRAJERIA

CERRAJERIA AUTOMOTOR
CERRAJERIA AUTOMOTOR

cuenta max_pisos min_area max_area

[e<BE "8 ]

247
142
123

12
405

18
137
200
231

103

43

R ook~

190
67

44

550
272

31
139

247
868
1002
101
186
65
92
11
54
1158
173

104

3

256.55

2 15389.21
0 35586.10

10
1
3
1
4
1
2
3
3
1
4
3
2
1
3
1
1
5
2
1
3
1
1

11
2
1
5
1

15
5
3

10
2

@

NFPF WOWNOORF, WwS™~BSNO©

72.96
391.76
60.16
356.29
85.48
122.82
1328.60
101.26
44.12
86.00
45.25
74.57
44.71
462.92
73.68
503.24
137.38
133.39
153.49
706.69
122.96
89.94
706.69
81.12
62.16
1310.65
97.21
1557.58
45.09
62.16
662.28
121.44
67.22
1239.08
31.97
69.61
64.38
230.85
108.53
208.00
93.05
96.00
66.44
41.65
27.40
200.53
85.80

320.40
32045.98
822197.58
47138.87
2633.31
9665.66
2744.52
1104.70
885.73
1328.60
270.06
4236.01
2594.06
2219.59
3127.88
1527.68
971.47
1122.40
503.24
774.46
13800.00
562.99
706.69
807.78
626.22
706.69
6679.29
1543.60
1867.35
1672.72
1557.58
7207.16
1831.22
3013.84
7207.16
1477.46
1239.08
4562.60
390936.00
49305.18
88446.00
10103.98
2029.67
2100.20
814.28
949.42
4090.59
4876.34
238.64
1123.67

median afios categoria
288.48 {2008} oficinas y senicios especializados
23717.59 {2008,2017} equipamiento comunitario
121141.66 {2008,2017} equipamiento comunitario
385.81 {2008,2017} equipamiento comunitario
1512.54 {2008,2017} equipamiento comunitario
282.21 {2008,2017} equipamiento comunitario
2744.52 {2008,2017} equipamiento comunitario
262.81 {2008,2017} equipamiento comunitario
504.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1328.60 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
163.84 {2008} comercio y senicios no especializados
227.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
780.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
221.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
276.53 {2008,2017} equipamiento comunitario
233.28 {2008,2017} equipamiento comunitario
971.47 {2008,2017} equipamiento comunitario
244.74 {2008,2017} equipamiento comunitario
503.24 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
629.11 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
342.30 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
198.32 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
706.69 {2008} oficinas y senicios especializados
163.91 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
366.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
706.69 {2008} comercio y senicios no especializados
373.48 {2008,2017} equipamiento comunitario
258.69 {2008,2017} equipamiento comunitario
1310.65 {2008,2017} equipamiento comunitario
269.80 {2008,2017} equipamiento comunitario
1557.58 {2017} comercio y senicios no especializados
279.16 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
250.05 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
848.54 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
241.68 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
234.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1239.08 {2017} comercio y senicios no especializados
229.08 {2008,2017} vacante
398.58 {2008,2017} vacante
430.10 {2008,2017} vacante
614.30 {2008,2017} vacante
384.04 {2008,2017} vacante
650.60 {2008,2017} vacante
253.47 {2008,2017} vacante
693.91 {2008,2017} vacante
262.44 {2008,2017} vacante
236.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
840.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
219.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
200.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializagppQ



id tipol
351 G
352 L
353 LG
354 G
355 L
356 EDU
357 L
358 LG
359 L
360 LG
361 EDU
362 EDU
363 SU
364 EDU
365 L
366 EDU
367 L
368 LOTE
369 SU
370 L
371 LG
372 L
373 L
374 LG
375 EDU
376 SU
377 EDU
378 SU
379 EDU
380 SU
381 EDU
382 SU
383 EDU
384 SU
385 G
386 L
387 L
388 L
389 LG
390 L
391 LG
392 SU
393 EDU
394 L
395 LG
396 L
397 LG
398 L
399 L
400 LG

tipo2

CERRAMIENTOS

CERRAMIENTOS

CERRAMIENTOS

CHAPA Y PINTURA AUTOMOTORES
CHAPA Y PINTURA AUTOMOTORES
CINE

CINE

CINE

CIUDADANIA ITALIANA

CIUDADANIA ITALIANA
CLAUSURADO

CLINICA MEDICA

CLINICA MEDICA

CLINICA PSIQUIATRICA

CLINICA PSIQUIATRICA

CLUB

CLUB

CLUB

CLUB

COBRO DE FACTURAS

COBRO DE FACTURAS

COCINAS, CALEFONES, VENTA
COLCHONES (VENTA)

COLCHONES (VENTA)

COLEGIO

COLEGIO

COLEGIO PRIMARIO

COLEGIO PRIMARIO

COLEGIO PRIMARIO Y SECUNDARIO
COLEGIO PRIMARIO Y SECUNDARIO
COLEGIO PRIMARIO, SECUNDARIO Y JARDIN DE INFANTES
COLEGIO PRIMARIO, SECUNDARIO Y JARDIN DE INFANTES
COLEGIO SECUNDARIO

COLEGIO SECUNDARIO
COLOCACION CRISTALES AUTOMOTORES
COLOCACION CRISTALES AUTOMOTORES
COMERCIO POR MAYOR

COMIDA RAPIDA

COMIDA RAPIDA

COMIDAS PARA LLEVAR

COMIDAS PARA LLEVAR

COMIDAS PARA LLEVAR
COMISARIA

COMPOSTURA DE CALZADO
COMPOSTURA DE CALZADO
COMPOSTURA DE CUEROS
COMPOSTURA DE CUEROS
COMPOSTURA DE LAPICERAS
COMPRA VENTA DE ORO

COMPRA VENTA DE ORO

cuenta max_pisos min_area max_area

3
148
1
77
332
39
13
21
3

5

3
118

19

643
13
105
29
113

24
431
23
980
17
611

278

98

191

17
38
716
179
1303
20

91
969
66

NP

77
21

1
2
1
2
2
6
4
3
1
1
3

11
5
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220.53
103.23
1853.87
147.65
83.96
247.73
246.34
78.43
101.88
449.34
94.38
99.75
173.62
195.36
1223.78
86.06
110.00
680.00
136.58
32.00
188.35
120.36
68.71
70.00
110.23
100.55
114.38
325.21
138.46
878.24
223.31
384.10
100.00
205.08
1428.41
153.10
90.59
28.28
40.00
19.00
646.24
307.94
61.19
17.00
25.00
888.44
661.08
2907.21
40.00
367.28

251.19
1685.78
1853.87
4500.00
1478.59
5488.66
7059.08

27042.78
449.34
840.45
721.25
5652.01
1226.84
2067.00
1223.78
56040.57
1748.85
366497.00
9272.80
4353.50
1225.30
1202.47
3459.75
27042.78
17476.30
14814.40
99273.35
7383.98
13387.67
3206.94
13387.67
384.10
14116.64
475.84
1428.41
1475.67
9814.44
14814.40
27042.78

8785.75
27042.78

425.72
8703.07
4810.82
4810.82

888.44

913.11
2907.21
1327.15
1540.97

median afios categoria
251.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
274.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1853.87 {2008} comercio y senicios no especializados
348.18 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
291.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1127.09 {2008,2017} equipamiento comunitario
836.10 {2008,2017} equipamiento comunitario
3001.37 {2008,2017} equipamiento comunitario
449.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
736.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
99.01 {2017} vacante
484.82 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
380.91 {2008} oficinas y senicios especializados
289.26 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1223.78 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
995.03 {2008,2017} equipamiento comunitario
302.16 {2008,2017} equipamiento comunitario
27563.58 {2008,2017} equipamiento comunitario
420.20 {2008,2017} equipamiento comunitario
279.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
992.97 {2017} comercio y senicios no especializados
222.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
290.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1572.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1154.73 {2008,2017} equipamiento comunitario
732.47 {2008} equipamiento comunitario
1135.89 {2008,2017} equipamiento comunitario
3691.53 {2008} equipamiento comunitario
1499.07 {2008,2017} equipamiento comunitario
2460.78 {2008} equipamiento comunitario
1391.92 {2008,2017} equipamiento comunitario
384.10 {2008,2017} equipamiento comunitario
1438.91 {2008,2017} equipamiento comunitario
239.75 {2008,2017} equipamiento comunitario
1428.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
331.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
348.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
294.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
3001.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
234.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1005.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
315.96 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
836.24 {2008,2017} equipamiento comunitario
231.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
756.74 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
888.44 {2008} comercio y senicios no especializados
787.10 {2017} comercio y senicios no especializados
2907.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
303.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
763.93 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg)



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

401 EDU CONCESIONARIA DE AUTOMOVILES 7 4 203.08 2627.94 683.80 {2008} comercio y senicios no especializados
402 G CONCESIONARIA DE AUTOMOVILES 18 2 132.46 4656.13 814.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
403 L CONCESIONARIA DE AUTOMOVILES 834 5 14.17  23241.20 420.75 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
404 LG  CONCESIONARIA DE AUTOMOVILES 8 1 96.00 9663.49  2876.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
405 L CONFECCION DE MARCOS 2 1 276.32 276.32 276.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
406 LG  CONFECCION DE MARCOS 1 1 868.94 868.94 868.94 {2008} comercio y senicios no especializados
407 L CONFITERIA 289 3 38.00 56040.57 262.03 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
408 LG  CONFITERIA 7 1 70.00 27042.78 9663.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
409 EDU CONFITERIA BAILABLE 3 3 243.73 1067.57 274.95 {2008} comercio y senicios no especializados
410 L CONFITERIA BAILABLE 10 3 244.97 1291.12 640.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
411 SU  CONFITERIA BAILABLE 1 1 918.75 918.75 918.75 {2008} comercio y senicios no especializados
412 L CONFITERIA BAR 60 2 94.20 1573.82 264.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
413 EP CONFITERIA Y PANADERIA (ELABORACION) 6 3 174.13 5091.21 313.60 {2008,2017} infraestructura y produccion

414 L CONFITERIA Y PANADERIA (ELABORACION) 814 9 40.00 5012.85 290.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
415 EDU CONSTRUCTORA 7 3 133.18 5782.88 391.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
416 G CONSTRUCTORA 2 2 337.01 386.15 361.58 {2008} comercio y senicios no especializados
417 L CONSTRUCTORA 32 2 70.00 4451.18 207.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
418 LG  CONSTRUCTORA 2 1 957.38 2495.06  1726.22 {2017} comercio y senicios no especializados
419 SU CONSTRUCTORA 1 1 183.06 183.06 183.06 {2008} comercio y senicios no especializados
420 EDU CONSULADO 17 8 180.91 2652.28 532.48 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

421 EDU CONSULTORA 5 2 129.32 3481.51 420.96 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

422 L CONSULTORA 14 1 155.45 5849.31 316.14 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

423 LG CONSULTORA 2 1 2832.93 2832.93  2832.93 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

424 L CONSULTORA DE TRABAJO Y RECURSOS HUM 1 1 298.88 298.88 298.88 {2017} oficinas y senicios especializados

425 EDU CONSULTORIO MEDICO 86 15 74.90 1977.65 223.03 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

426 L CONSULTORIO MEDICO 138 4 74.90 1977.65 234.81 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

427 LG CONSULTORIO MEDICO 5 1 287.33 7272.93  2272.77 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

428 SU  CONSULTORIO MEDICO 112 12 66.92 1135.32 236.15 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

429 EDU CONSULTORIO ODONTOLOGICO 55 12 52.41 863.79 203.99 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

430 L CONSULTORIO ODONTOLOGICO 344 3 53.40 1846.23 239.10 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

431 LG  CONSULTORIO ODONTOLOGICO 6 1 315.76 3786.51  1252.75 {2008,2017} oficinas y senvicios especializados

432 SU CONSULTORIO ODONTOLOGICO 58 4 52.71 1211.18 228.97 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

433 EDU CONSULTORIO OFTALMOLOGICO 22 12 115.15 417.13 187.08 {2008,2017} oficinas y senvicios especializados

434 L CONSULTORIO OFTALMOLOGICO 13 1 197.33 391.33 282.32 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

435 SU CONSULTORIO OFTALMOLOGICO 7 4 149.07 480.76 215.07 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

436 LG  CONTROL DE PLAGAS 1 1 1321.97 1321.97  1321.97 {2017} comercio y senicios no especializados
437 EDU CORREO 38 6 158.07  13471.00 874.13 {2008,2017} infraestructura y produccion

438 G CORREO 1 1 667.17 667.17 667.17 {2017} infraestructura y produccion

439 L CORREO 205 4 75.00 2827.08 331.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
440 LG CORREO 19 3 603.15 7272.93 898.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
441 SU CORREO 1 2 158.68 158.68 158.68 {2008} comercio y senicios no especializados
442 L CORTINAS DE BANO 30 3 67.00 1651.36 384.06 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
443 L CORTINAS PARA ENROLLAR 175 2 62.42 3751.23 239.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
444 LG CORTINAS PARA ENROLLAR 13 1 70.00 1853.87 575.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
445 L COSMETICOS 71 3 75.39 9665.66 260.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
446 LG  COSMETICOS 33 1 96.00 11600.37  1461.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
447 L COTILLON 526 7 17.00 4044.79 264.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
448 LG  COTILLON 32 2 193.70 4810.82 971.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
449 L CUADROS (VENTA) 92 2 60.54 2253.44 285.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
450 LG CUADROS (VENTA) 30 2 321.63 2201.74  1023.31 {2008,2017} comercio y senvicios no especializagpg |



id tipol
451 LG
452 EP
453 L
454 LG
455 E
456 L
457 LG
458 SU
459 L
460 LG
461 SU
462 L
463 EDU
464 EP
465 G
466 L
467 LG
468 LOTE
469 SU
470 EDU
471 G
472 L
473 LOTE
474 EDU
475 L
476 LG
477 EP
478 L
479 L
480 L
481 LG
482 EDU
483 EP
484 SU
485 L
486 LG
487 L
488 LG
489 EDU
490 G
491 L
492 SU
493 EDU
494 L
495 LG
496 SU
497 L
498 LG
499 SU
500 L

tipo2

CUEROS

CURTIEMBRE

DECORACION DE INTERIORES
DECORACION DE INTERIORES
DEPARTAMENTOS
DEPILACION

DEPILACION

DEPILACION

DEPILACION Y PEDICURIA
DEPILACION Y PEDICURIA
DEPILACION Y PEDICURIA
DEPORTES ACUATICOS
DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO

DEPOSITO DE AUTOMOTORES
DEPOSITO DE AUTOMOTORES
DEPOSITO DE AUTOMOTORES
DEPOSITO DE AUTOMOTORES
DESARROLLO DE SISTEMAS COMPUTACION
DESINFECCION DE INMUEBLES
DESINFECCION DE INMUEBLES
DESPACHO DE PAN (ELABORACION)
DESPACHO DE PAN (ELABORACION)
DESPACHO DE PAN (VENTA NO ELAB.)
DESPENSA

DESPENSA

DIARIO

DIARIO

DIARIO

DIARIOS Y REVISTAS (VENTA)
DIARIOS Y REVISTAS (VENTA)
DIETETICA

DIETETICA

DISCOTECA

DISCOTECA

DISCOTECA

DISCOTECA

DISENO GRAFICO

DISENO GRAFICO

DISENO GRAFICO

DISENO GRAFICO

DISENOS PUBLICITARIOS
DISENOS PUBLICITARIOS
DISENOS PUBLICITARIOS
DISQUERIA

cuenta max_pisos min_area max_area

1

4
168
13
4194
278
33
59
109

17
4629
3356
2278

154
365
209

66

49

NN N D

163

11

28
16
941
37
54

98
13

152
15

13

121

1
2
4
1

w
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908.61
311.43
45.70
78.43
57.86
80.26
389.96
94.66
77.75
931.77
100.76
615.67
10.04
174.92
12.51
40.00
321.63
70.02
47.57
299.05
169.73
151.40
113.44
1178.37
138.17
593.94
376.12
137.57
103.43
63.63
323.99
612.38
1688.51
326.92
132.33
978.46
32.00
86.00
108.81
5116.96
65.98
162.95
61.35
70.18
203.89
264.49
124.29
203.74
900.31
78.49

908.61
7242.59
1347.08
2380.47
23241.20
4090.59
9663.49
1458.47
4277.90
1798.82
879.43
615.67
243235.00
436.73
44601.79
5833.71
3533.82
197960.35
3895.33
6017.00
21376.48
457.01
41269.83
4152.62
295.14
686.27
1638.71
137.57
312.53
16524.61
3533.82
763.22

34495.71

326.92
1503.46
3533.89
6877.42

27042.78
7374.56
5116.96
7061.86
2769.69

595.77
5182.84
4876.34

264.49

459.61

971.47

900.31
5952.84

median afios

categoria
908.61 {2017} comercio y senicios no especializados
2079.22 {2008,2017} infraestructura y produccion
220.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2380.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
299.27 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
237.75 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
797.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
257.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
220.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1365.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
180.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
615.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
358.05 {2008,2017} infraestructura y produccion
368.10 {2008,2017} infraestructura y produccion
398.40 {2008,2017} infraestructura y produccion
298.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
783.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
441.12 {2008,2017} infraestructura y produccion
312.06 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1776.17 {2008,2017} infraestructura y produccion
966.45 {2008,2017} infraestructura y produccion
299.10 {2008,2017} infraestructura y produccion
5742.00 {2008,2017} infraestructura y produccion
2665.49 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
280.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
640.11 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
894.74 {2008,2017} infraestructura y produccion
137.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
166.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
248.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1378.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
612.38 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
9000.00 {2008,2017} infraestructura y produccion
326.92 {2008} oficinas y senicios especializados
299.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1503.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
257.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
717.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
535.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
5116.96 {2017} comercio y senicios no especializados
470.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
736.08 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
168.61 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
257.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
718.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
264.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
194.47 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
718.29 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
900.31 {2008} oficinas y senicios especializados
360.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg D



id tipol
501 LG
502 EDU
503 EP
504 L
505 LG
506 EDU
507 L
508 EP
509 LG
510 EP
511 L
512 EDU
513 EP
514 L
515 L
516 EP
517 EDU
518 EP
519 L
520 LG
521 SU
522 EDU
523 EP
524 L
525 EP
526 EP
527 EP
528 EP
529 L
530 G
531 L
532 L
533 L
534 LG
535 EDU
536 EP
537 L
538 EDU
539 LOTE
540 EDU
541 L
542 LG
543 L
544 E
545 EDU
546 EP
547 G
548 GA
549 L
550 LG

tipo2

DISQUERIA

DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA
DISTRIBUCION DIARIOS Y REVISTAS
DISTRIBUCION DIARIOS Y REVISTAS
DISTRIBUCION DIARIOS Y REVISTAS
DISTRIBUIDORA DE PELICULAS
DISTRIBUIDORA DE PELICULAS
DISTRIBUIDORA DISCOGRAFICA
DISTRIBUIDORA DISCOGRAFICA
DROGAS PARA CROMADORES, NIQUELADORES Y GALVANIZADORES
DROGAS PARA CROMADORES, NIQUELADORES Y GALVANIZADORES
DROGUERIA

DROGUERIA

DROGUERIA

EDICION DE LIBROS

EDIFICIO PRODUCTIVO

EDITORIAL

EDITORIAL

EDITORIAL

EDITORIAL

EDITORIAL

EDU

ELAB. DE HARINAS

ELAB. DE HARINAS

ELAB. PROD. LACTEOS

ELABORACION DE CEMENTO
ELABORACION DE HIELO
ELABORACION DE PRODUCTOS ALIMENTICIOS Y BEBIDAS
ELABORACION DE PRODUCTOS ALIMENTICIOS Y BEBIDAS
ELECTRICIDAD DE AUTOMOTORES
ELECTRICIDAD DE AUTOMOTORES
ELECTRODOMESTICOS
ELECTRODOMESTICOS
ELECTRODOMESTICOS
ELECTROMECANICA
ELECTROMECANICA
ELECTROMECANICA

ELIMINACION DE DESPERDICIOS
ELIMINACION DE DESPERDICIOS
EMBAJADA

EMPANADAS PARA LLEVAR
EMPANADAS PARA LLEVAR

EMPRESA DE SANEAMIENTO Y LIMPIEZA
EN OBRA

EN OBRA

EN OBRA

EN OBRA

EN OBRA

EN OBRA

EN OBRA

cuenta max_pisos min_area max_area
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23
43
29

10
3121

~N bk O wWww
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4
1
2
1
2
5
1
2
2
1
3
1
2
2
2
1
0

12
2
1
1

45

36

NN RN S

78.43
16.18
778.29
259.85
789.88
183.33
269.13
1045.39
5142.10
219.75
667.52
117.25
1046.35
224.04
124.63
12.54
145.62
145.62
125.25
861.98
100.03
31.80
802.29
245.97
156.95
331.76
246.26
144.35
213.85
167.74
62.37
380.67
53.70
67.98
357.97
243.38
79.05
4201.92
13254.18
161.26
63.50
603.15
268.51
47.99
110.94
115.77
136.51
357.64
27.10
395.42

11600.37
11967.07
1180.88
1106.41
789.88
365.05
721.08
1045.39
5142.10
219.75
667.52
224.04
5412.07
2450.06
292.02
61342.00
1431.11
17773.51
1064.98
3491.24
552.89
27042.78
2071.30
335.22
840.53
3383.21
714.31
15549.68
213.85
708.81
1128.00
380.67
7196.17
27042.78
357.97
381.07
11967.07
17089.57
17920.12
7679.08
4090.59
1770.65
268.51
46415.21
18875.29
9953.82
2872.71
1535.27
9808.93
2843.21

median

afios categoria
1202.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
54.42 {2008,2017} infraestructura y produccion
979.58 {2008,2017} infraestructura y produccion
539.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
789.88 {2008} comercio y senicios no especializados
234.24 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
342.36 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1045.39 {2008} infraestructura y produccion
5142.10 {2008} comercio y senicios no especializados
219.75 {2008,2017} infraestructura y produccion
667.52 {2008} comercio y senicios no especializados
170.65 {2008} oficinas y senicios especializados
2927.34 {2008,2017} infraestructura y produccion
266.49 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
247.88 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
370.52 {2008,2017} infraestructura y produccion
522.08 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
399.73 {2008,2017} infraestructura y produccion
397.30 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
900.74 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
171.24 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
333.42 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2071.30 {2008,2017} infraestructura y produccion
335.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
363.22 {2008,2017} infraestructura y produccion
1857.48 {2008,2017} infraestructura y produccion
557.20 {2008,2017} infraestructura y produccion
816.67 {2008,2017} infraestructura y produccion
213.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
302.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
229.18 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
380.67 {2017} comercio y senicios no especializados
345.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
353.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
357.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
327.95 {2008,2017} infraestructura y produccion
229.56 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

10954.85 {2008,2017} infraestructura y produccion
15587.15 {2008,2017} infraestructura y produccion

726.25 {2008,2017} residencial
214.88 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
603.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
268.51 {2008} comercio y senicios no especializados
268.38 {2008,2017} en renovacion
713.74 {2008,2017} en renovacion
389.67 {2008,2017} en renovacion
647.67 {2008} en renovacion
566.52 {2008,2017} en renovacion
285.55 {2008,2017} en renovacion
657.76 {2008,2017} en renovacion

N
(98]
(J8]



id tipol
551 L
552 LG
553 LG
554 LG
555 EDU
556 L
557 LG
558 SU
559 EDU
560 L
561 SU
562 EDU
563 L
564 SU
565 EDU
566 L
567 LG
568 SU
569 EDU
570 L
571 LG
572 SU
573 EP
574 L
575 LG
576 L
577 LG
578 L
579 L
580 G
581 L
582 L
583 L
584 L
585 EDU
586 L
587 SU
588 EDU
589 L
590 LG
591 SU
592 EDU
593 L
594 SU
595 SU
596 EDU
597 L
598 LG
599 SU
600 EDU

tipo2

ENCHAPADO (JOYAS)
ENCHAPADO (JOYAS)
ENGARCES (JOYAS)
ENHEBRADOR DE COLLARES
ENSENANZA

ENSENANZA

ENSENANZA

ENSENANZA

ENSERNANZA - TERCIARIO
ENSENANZA - TERCIARIO
ENSERNANZA - TERCIARIO
ENSENANZA - UNIVERSIDAD
ENSENANZA - UNIVERSIDAD
ENSENANZA - UNIVERSIDAD
ENSENANZA DE IDIOMAS
ENSENANZA DE IDIOMAS
ENSENANZA DE IDIOMAS
ENSENANZA DE IDIOMAS
ENSENANZA DE INFORMATICA
ENSENANZA DE INFORMATICA
ENSENANZA DE INFORMATICA
ENSENANZA DE INFORMATICA
ENVASES DE METAL
ENVASES DE METAL
ENVASES DE METAL

EQUIP. GASTRONOMICO
EQUIP. GASTRONOMICO
EQUIPOS AUDIO Y VIDEO (ALQUILER)
EQUIPOS DE AUDIO Y TELEVISION (VENTA)
EQUIPOS GNC (COLOCACION Y VENTA)
EQUIPOS GNC (COLOCACION Y VENTA)
EQUIPOS INFORMATICOS Y ELECTRONICOS
EQUITACION (VENTA DE ARTS)
ESCALERAS

ESCRIBANIA

ESCRIBANIA

ESCRIBANIA

ESCUELA DE ARTE

ESCUELA DE ARTE

ESCUELA DE ARTE

ESCUELA DE ARTE

ESCUELA DE ARTES VISUALES
ESCUELA DE ARTES VISUALES
ESCUELA DE ARTES VISUALES
ESCUELA DE BARMAN
ESCUELA DE DANZAS
ESCUELA DE DANZAS
ESCUELA DE DANZAS
ESCUELA DE DANZAS
ESCUELA DE MANEJO

cuenta max_pisos min_area max_area

1

8
18
4
544
124

127
136
31

50
274

126

78

199

11

27

N

128

15

a7
19

20
66
19
45
89
28
36

w N

72
87

119

1
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503.29
707.16
269.56
707.16
84.40
70.53
575.22
93.50
55.72
98.87
99.47
110.07
240.62
116.63
68.26
75.65
402.31
70.45
140.54
136.83
686.27
129.63
194.57
138.15
3533.82
71.59
758.13
107.67
106.94
423.67
148.75
70.00
189.21
189.98
91.29
78.63
101.16
68.23
65.82
621.50
91.28
261.30
208.28
199.64
109.02
79.77
64.00
356.29
95.94
480.00

503.29
1019.15
1019.15
1019.15

39924.21
7207.16
2272.77
2234.06

10488.48

713.33
2952.53

57154.59

526.91

658.72

960.88
1538.85
1543.40
1168.23

459.82

497.16
1239.08
3751.23
1614.76
1536.94
3533.82
4922.49

758.13

240.55

587.00

441.35
1075.24
1202.65

257.50
1949.31

532.63
2269.36
1154.94
4096.42

873.17
3491.24

451.97
1730.21

455.90

331.40

109.02
5496.55
1162.99

890.00
1041.54

480.00

median afios categoria

503.29 {2008} comercio y senicios no especializados
1001.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

707.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

863.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

531.96 {2008,2017} equipamiento comunitario

243.96 {2008,2017} equipamiento comunitario

902.82 {2008,2017} equipamiento comunitario

303.73 {2008,2017} equipamiento comunitario

467.45 {2008,2017} equipamiento comunitario

224.81 {2008,2017} equipamiento comunitario

284.60 {2008,2017} equipamiento comunitario

734.91 {2008,2017} equipamiento comunitario

445.23 {2008,2017} equipamiento comunitario

404.30 {2008,2017} equipamiento comunitario

215.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

242.56 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1410.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

217.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

147.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

219.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1101.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

301.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

336.63 {2008,2017} infraestructura y produccion

946.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

3533.82 {2017} comercio y senicios no especializados
255.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
758.13 {2008} comercio y senicios no especializados

181.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
232.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
441.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
294.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
343.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
245.43 {2008} comercio y senicios no especializados
392.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
202.06 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

248.96 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

218.53 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

220.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
233.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
902.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
282.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
425.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
332.09 {2017} comercio y senicios no especializados
199.64 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
109.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
228.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.56 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
623.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
235.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
480.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializagp/



id tipol
601 L
602 SU
603 EDU
604 L
605 LG
606 SU
607 EDU
608 L
609 LG
610 SU
611 EDU
612 L
613 EDU
614 L
615 LG
616 SU
617 ES
618 EDU
619 L
620 LG
621 L
622 LG
623 LG
624 EDU
625 L
626 LG
627 SU
628 EDU
629 L
630 LG
631 SU
632 EDU
633 EDU
634 EDU
635 L
636 LG
637 SU
638 L
639 LG
640 EP
641 L
642 EP
643 L
644 EP
645 EP
646 EP
647 EP
648 EP
649 EP
650 EP

tipo2

ESCUELA DE MANEJO
ESCUELA DE MODELOS
ESCUELA DE MUSICA
ESCUELA DE MUSICA
ESCUELA DE MUSICA
ESCUELA DE MUSICA
ESCUELA DE MUSICA Y ARTE
ESCUELA DE MUSICA Y ARTE
ESCUELA DE MUSICA Y ARTE
ESCUELA DE MUSICA Y ARTE
ESCUELA DE NATACION
ESCUELA DE NATACION
ESCUELA DE TEATRO
ESCUELA DE TEATRO
ESCUELA DE TEATRO
ESCUELA DE TEATRO
ESTACION DE SERVICIOS
ESTACION DE SUBTE
ESTAMPADOS

ESTAMPADOS

ESTAMPILLAS

ESTAMPILLAS
ESTILOGRAFOS

ESTUDIO CONTABLE
ESTUDIO CONTABLE
ESTUDIO CONTABLE
ESTUDIO CONTABLE
ESTUDIO DE ARQUITECTURA
ESTUDIO DE ARQUITECTURA
ESTUDIO DE ARQUITECTURA
ESTUDIO DE ARQUITECTURA
ESTUDIO DE GRABACION
ESTUDIO DE TV

ESTUDIO JURIDICO

ESTUDIO JURIDICO

ESTUDIO JURIDICO

ESTUDIO JURIDICO
ETIQUETAS

ETIQUETAS

FAB. DE HELADERAS

FAB. DE HELADERAS

FAB. DE HILOS DE COSER
FAB. DE HILOS DE COSER
FAB. DE MOTORES

FAB. JUEGOS Y JUGUETES
FAB. MAQ. DE OFICINA

FAB. PROD. DERIVADOS DEL PETROLEO
FABRIC. TAPICES Y ALFOMBRAS
FABRICA DE ABERTURAS
FABRICA DE ART. DE LIMPIEZA Y PERFUMERIA

cuenta max_pisos min_area max_area
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150.14
199.75
149.86
110.41
902.82
172.35
82.86
268.99
884.23
94.98
148.61
234.76
169.21
95.37
566.92
208.82
127.41
2259.19
120.40
706.69
230.51
902.54
1023.31
124.99
69.94
290.64
192.48
91.33
38.10
603.15
117.15
198.47
144.02
61.49
19.00
42.30
69.00
120.95
461.43
291.75
223.22
282.48
435.00
366.46
259.09
2129.03
131.42
178.77
194.38
162.72

713.33
199.75
1148.26
598.93
902.82
816.62
613.50
1144.15
884.23
994.31
556.36
485.94
325.47
741.32
566.92
603.58
5866.64
3258.02
890.00
4876.34
309.37
903.76
1023.31
243.11
903.28
1503.46
221.25
219.93
1841.53
1259.47
957.78
1968.18
31469.41
797.56
5952.84
3786.51
2269.36
358.52
461.43
423.03
291.75
1214.18
435.00
1127.82
766.85
4013.53
652.14
383.97
2879.14
3020.15

median afios

categoria
283.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
199.75 {2017} comercio y senicios no especializados
336.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
232.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
902.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
260.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
213.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
764.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
884.23 {2008} comercio y senicios no especializados
152.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
321.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
383.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
216.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
193.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
566.92 {2017} comercio y senicios no especializados
248.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
796.18 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
3016.77 {2008,2017} infraestructura y produccion
296.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1679.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
309.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
903.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1023.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
184.05 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
220.90 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
736.56 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
196.79 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
91.33 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
196.39 {2008,2017} oficinas y senvcios especializados
706.69 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
269.25 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
380.39 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1363.94 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
159.40 {2008,2017} oficinas y senvicios especializados
222.67 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
971.47 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
204.04 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
259.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
461.43 {2017} comercio y senicios no especializados
361.96 {2008,2017} infraestructura y produccion
257.48 {2008} comercio y senicios no especializados
836.42 {2008,2017} infraestructura y produccion
435.00 {2008} comercio y senicios no especializados
748.82 {2008,2017} infraestructura y produccion
499.74 {2008,2017} infraestructura y produccion
3369.24 {2008,2017} infraestructura y produccion
321.22 {2008,2017} infraestructura y produccion
281.37 {2008,2017} infraestructura y produccion
353.47 {2008,2017} infraestructura y produccion
631.25 {2008,2017} infraestructura y produccion

N
(98]
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id tipol
651 EP
652 L
653 EP
654 EP
655 EP
656 L
657 LG
658 L
659 EP
660 L
661 EP
662 L
663 EP
664 L
665 EP
666 L
667 EP
668 EP
669 L
670 LG
671 EP
672 L
673 L
674 EP
675 EP
676 EP
677 EP
678 L
679 LG
680 EP
681 L
682 EP
683 EP
684 EP
685 EP
686 L
687 EP
688 EP
689 L
690 EP
691 EP
692 L
693 EP
694 EP
695 L
696 EP
697 L
698 EP
699 L
700 LG

tipo2

FABRICA DE ART.DE PLASTICO
FABRICA DE ART.DE PLASTICO
FABRICA DE BALANZAS

FABRICA DE BEBIDAS SIN ALCOHOL
FABRICA DE BOLSAS

FABRICA DE BOLSAS

FABRICA DE BOLSAS

FABRICA DE BOLSOS

FABRICA DE CALZADO

FABRICA DE CALZADO

FABRICA DE COLCHONES

FABRICA DE COLCHONES

FABRICA DE CORDONES

FABRICA DE CORTINAS DE ENROLLAR
FABRICA DE MUEBLES MADERA
FABRICA DE MUEBLES MADERA
FABRICA DE PANALES

FABRICA DE PASTAS

FABRICA DE PASTAS

FABRICA DE PASTAS

FABRICA DE PROD. DE CAUCHO
FABRICA DE PROD. DE CAUCHO
FABRICA DE STANDS

FABRICA DE ZAPATILLAS
FABRICACION DE ART. DE ILUMINACION
FABRICACION DE ART. ELECTRICOS
FABRICACION DE ARTICULOS TEXTILES
FABRICACION DE ARTICULOS TEXTILES
FABRICACION DE ARTICULOS TEXTILES
FABRICACION DE AUTOPARTES
FABRICACION DE AUTOPARTES
FABRICACION DE EQUIPOS DE COMUNICACION
FABRICACION DE INSTRUMENTOS MEDICOS Y RELOJES
FABRICACION DE MANUFACTURAS
FABRICACION DE MAQUINARIA
FABRICACION DE MAQUINARIA
FABRICACION DE MEDICAMENTOS
FABRICACION DE PAPEL Y SUS PROD.
FABRICACION DE PAPEL Y SUS PROD.
FABRICACION DE PINTURAS
FABRICACION DE PROD. QUIMICOS
FABRICACION DE PROD. QUIMICOS
FABRICACION DE SILLONES
FABRICACION DE TEJIDOS DE PUNTO
FABRICACION DE TEJIDOS DE PUNTO
FABRICACION INDUMENTARIA
FABRICACION INDUMENTARIA
FABRICACION ROPA INTERIOR
FARMACIA

FARMACIA

cuenta max_pisos min_area max_area

57
18
6
35
21
25
2
6
27
2
13
10
4
5
84
46
2
3
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146.03
145.43
98.80
142.05
165.87
114.90
542.24
185.70
114.62
1549.21
149.62
104.57
233.96
174.29
109.99
127.00
436.31
161.59
57.54
445.73
175.99
75.77
417.98
179.82
164.38
142.67
95.54
30.00
264.17
99.00
327.38
158.33
169.76
149.22
210.68
119.14
96.74
276.97
119.76
170.29
214.51
192.93
671.63
518.48
177.49
193.19
131.83
165.87
40.00
25.00

3372.94
446.39
907.77

8648.80

2909.07

4502.81
542.24
452.13

11216.64

1549.27

1181.17

1506.89
399.09
397.32

2614.05

1731.53
436.31
275.27

5833.71

3001.37

1094.12
490.12
417.98
179.82
397.84

9530.91

2127.06

1249.09
669.78

1247.90
534.13
590.63
638.26
178.70

3182.99
386.10

18693.98

8316.00
182.25

2233.72

23249.46
254.75
671.63

1298.61

220.20
12291.33
442.98

1514.26

9701.83

9665.66

median afios

categoria
484.96 {2008,2017} infraestructura y produccion
288.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
252.52 {2008,2017} infraestructura y produccion
635.46 {2008,2017} infraestructura y produccion
366.75 {2008,2017} infraestructura y produccion
253.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
542.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
244.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
246.34 {2008,2017} infraestructura y produccion
1549.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
640.77 {2008,2017} infraestructura y produccion
487.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
316.52 {2008,2017} infraestructura y produccion
253.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
397.49 {2008,2017} infraestructura y produccion
386.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
436.31 {2008,2017} infraestructura y produccion
161.59 {2008,2017} infraestructura y produccion
266.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
477.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
998.21 {2008,2017} infraestructura y produccion
490.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
417.98 {2008} comercio y senicios no especializados
179.82 {2008,2017} infraestructura y produccion
259.38 {2008,2017} infraestructura y produccion
395.82 {2008,2017} infraestructura y produccion
323.30 {2008,2017} infraestructura y produccion
274.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
466.97 {2008} comercio y senicios no especializados
362.86 {2008,2017} infraestructura y produccion
379.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
158.33 {2008,2017} infraestructura y produccion
268.61 {2008,2017} infraestructura y produccion
149.22 {2008,2017} infraestructura y produccion
689.54 {2008,2017} infraestructura y produccion
333.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1423.01 {2008,2017} infraestructura y produccion
603.12 {2008,2017} infraestructura y produccion
182.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
628.31 {2008,2017} infraestructura y produccion
398.45 {2008,2017} infraestructura y produccion
223.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
671.63 {2008,2017} infraestructura y produccion
626.45 {2008,2017} infraestructura y produccion
198.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
457.41 {2008,2017} infraestructura y produccion
292.09 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
335.30 {2008,2017} infraestructura y produccion
274.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
304.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializagp



id tipol
701 SU
702 L
703 LG
704 L
705 LG
706 SU
707 L
708 L
709 LG
710 L
711 L
712 LG
713 L
714 L
715 L
716 LG
717 LG
718 G
719 L
720 LG
721 SU
722 L
723 LG
724 G
725 L
726 LG
727 SU
728 L
729 LG
730 SU
731 EP
732 L
733 L
734 LG
735 L
736 L
737 LG
738 L
739 L
740 LG
741 EDU
742 L
743 LG
744 SU
745 L
746 L
747 LG
748 G
749 GA

tipo2

FARMACIA

FARMACIA Y PERFUMERIA
FARMACIA Y PERFUMERIA
FERIA AMERICANA

FERIA AMERICANA

FERIA AMERICANA

FERIA DE ABASTECIMIENTO
FERRETERIA

FERRETERIA

FERRETERIA + PINTURERIA
FIAMBRERIA

FIAMBRERIA

FIAMBRERIA + GRANJA
FIAMBRERIA + KIOSCO
FIAMBRERIA Y QUESERIA
FIAMBRERIA Y QUESERIA
FILATELIA

FLETES

FLETES

FLETES

FLETES

FLORES

FLORES

FLORES Y PLANTAS
FLORES Y PLANTAS
FLORES Y PLANTAS
FONOAUDIOLOGIA
FOTOCOPIAS
FOTOCOPIAS
FOTOCOPIAS
FRIGORIFICO

FRIGORIFICO

FRUTERIA

FRUTERIA

FUEGOS ARTIFICIALES
FUMIGACIONES
FUMIGACIONES
FUNERARIA

GALERIA

GALERIA

GALERIA DE ARTE
GALERIA DE ARTE
GALERIA DE ARTE
GALERIA DE ARTE
GALLETITAS (VENTA NO ELAB.)
GALLETITERIA
GALLETITERIA

GALPON

GARAGE

750 LOTE GARAGE

cuenta max_pisos min_area max_area

1
443
5
188
65
2

6
2139
13
113
383
10
18
19
396

44
24
381

127

10

33
48
19
82

14
190
36
18
32
56

1602
4724
495

2
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=
o u

335.64
79.27
83.50
32.00
90.50
91.98

802.74
32.00

310.01
62.53
28.28

323.99
71.35
94.88
40.00

706.69

203.74

178.82
31.23

188.35

187.05
61.13

646.23

342.22
79.29

323.99

164.10
48.48

193.70

213.05
91.46

135.58
81.59
86.00
72.78
82.35

233.63
97.04

331.41

222.57
78.49
59.11
86.00

107.83

119.93

111.37

500.94
35.80
50.00
99.14

335.64
3806.82
27042.78
5833.71
4810.82
268.18
1473.63
3976.58
2744.52
3533.82
4562.60
3533.82
1226.18
684.67
3901.33
27042.78
4873.70
2923.00
1688.26
1358.35
227.80
1012.62
977.00
1847.73
1327.19
4810.82
164.10
3839.72
3533.89
213.05
4261.87
1527.68
2250.62
86.00
610.94
1275.34
1853.87
1394.04
593.94
1770.65
999.26
6526.04
2525.87
842.04
3332.26
4044.79
500.94
12000.00
41319.91
16800.00

median afios categoria

335.64 {2017} comercio y senicios no especializados
261.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
5142.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
240.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1225.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
180.08 {2008} comercio y senicios no especializados
888.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
265.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
953.83 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
226.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
224.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
633.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
234.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
287.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
227.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
4810.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1017.55 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
585.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
216.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
668.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
207.42 {2008} comercio y senicios no especializados
323.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
646.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1847.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
244.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
342.27 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
164.10 {2017} oficinas y senicios especializados
289.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
984.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
213.05 {2017} comercio y senicios no especializados
496.98 {2008,2017} infraestructura y produccion
274.69 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
213.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
86.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
183.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
243.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1101.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
280.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
462.67 {2008} comercio y senicios no especializados
525.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
226.91 {2008} comercio y senicios no especializados
348.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1147.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
241.58 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
319.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
268.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
500.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
380.05 {2008,2017} infraestructura y produccion
847.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
687.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg 7



id tipol
751 EDU
752 SU
753 L
754 LG
755 EDU
756 L
757 LG
758 SU
759 L
760 LG
761 L
762 LG
763 L
764 LG
765 LG
766 G
767 L
768 L
769 L
770 LG
771 L
772 LG
773 L
774 LG
775 L
776 LG
777 L
778 L
779 LG
780 G
781 L
782 L
783 LG
784 SU
785 L
786 L
787 L
788 L
789 LG
790 G
791 L
792 G
793 L
794 LG
795 SU
796 G
797 L
798 L
799 EDU

tipo2

GERIATRICO
GERIATRICO

GESTIONES JUDICIALES
GESTIONES JUDICIALES
GIMNASIO

GIMNASIO

GIMNASIO

GIMNASIO

GIROS DE DINERO
GIROS DE DINERO

GOLF (VENTA DE ARTS)
GOLF (VENTA DE ARTS)
GOLOSINAS

GOLOSINAS
GOLOSINERIA

GOMERIA

GOMERIA

GRABACIONES EN VIDEO
GRABADO DE JOYAS
GRABADO DE JOYAS
GRABADO SOBRE METALES
GRABADO SOBRE METALES
GRANJA

GRANJA

GRANJA + FIAMBRERIA
GRANJA + FIAMBRERIA
GRANJA + VERDULERIA
HABANOS

HABANOS

HELADERAS Y BALANZAS COMERCIALES (VTA)
HELADERAS Y BALANZAS COMERCIALES (VTA)
HELADERIA

HELADERIA

HELADERIA

HELADERIA + CAFE
HELADERIA + PIZZERIA
HELADOS + CAFE
HERBORISTERIA
HERBORISTERIA
HERRAJES

HERRAJES

HERRERIA

HERRERIA

HERRERIA

HERRERIA

HERRERIA + PLOMERIA
HERRERIA + PLOMERIA
HIDROMASAJES
HIPODROMO

800 LOTE HIPODROMO

cuenta max_pisos min_area max_area

938
68
2

2
220
563
22
335

874
34
38

30

N

22
1232
34

w0 o

26

113
25
497

= O

NN

12
10

1
1
8
6
2
8
2
1
1
1
3
1
1
1
2
1
1
1
4
1
3
1
2
1
2
1
1
1
2
4
3
1
2
1
2
2
1
1
2
2
2
1
2
1
1
2
2
0

100.31
110.92
101.88
1412.74
61.35
17.00
140.00
71.69
90.39
406.45
90.07
1853.87
95.38
379.80
1087.27
170.10
64.85
114.50
214.38
239.14
152.65
424.47
18.20
17.00
70.26
86.00
93.22
141.98
5119.59
334.80
131.41
38.10
40.00
362.51
132.88
72.84
78.87
88.09
646.99
174.39
88.31
91.01
55.28
646.24
215.54
380.90
111.81
152.85
62751.38
464799.23

9979.01
2167.18
252.06
1412.74
6439.98
5952.84
27042.78
1870.54
6877.42
5488.66
800.00
1853.87
9701.83
27042.78
1087.27
1001.60
2605.14
136.91
871.17
2308.75
918.87
871.16
7238.85
4810.82
553.72
1378.61
1073.58
869.28
5488.66
716.64
4634.13
14814.40
27042.78
362.51
820.64
535.58
149.33
1593.55
646.99
174.39
2605.14
1309.46
5833.71
756.74
416.16
380.90
1228.20
604.22
62871.77

median afios

categoria
326.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
358.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
176.97 {2008} comercio y senicios no especializados
1412.74 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
370.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
319.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
569.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
298.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
261.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1127.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
278.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1853.87 {2008} comercio y senicios no especializados
321.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1290.87 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1087.27 {2017} comercio y senicios no especializados
287.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
232.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
114.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
542.78 {2017} comercio y senicios no especializados
871.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
244.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
647.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
239.55 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1556.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
188.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
732.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
203.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
5304.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
525.72 {2008} comercio y senicios no especializados
238.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
227.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1865.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
362.51 {2008} comercio y senicios no especializados
195.30 {2017} comercio y senicios no especializados
316.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
114.10 {2017} comercio y senicios no especializados
319.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
646.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
174.39 {2017} comercio y senicios no especializados
247.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
291.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
218.56 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
663.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
315.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
380.90 {2017} comercio y senicios no especializados
261.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
415.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

62811.58 {2008,2017} equipamiento comunitario
464799.23 464799.23 {2008,2017} equipamiento comunitario
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id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

801 L HOBIES 6 1 190.65 945.50 371.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
802 LG  HOBIES 5 1 203.74 696.45 427.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
803 EDU HOSPITAL 144 14 123.94 60960.00 3910.48 {2008,2017} equipamiento comunitario

804 EDU HOTEL 1271 35 73.26  26691.13 319.39 {2008,2017} oficinas y senvicios especializados

805 SU HOTEL 577 14 84.84 2426.84 353.87 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

806 EDU HOTEL FAMILIAR 788 9 85.04 1168.13 289.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
807 L HOTEL FAMILIAR 2 1 231.51 290.10 260.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
808 SU HOTEL FAMILIAR 280 5 102.47 1935.26 307.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
809 L | 3444 8 28.28 9663.49 296.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
810 LG | 2103 3 27.60 27042.78 908.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
811 SU | 10 2 119.62 580.24 173.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
812 L | BEBES Y NINOS 1811 4 32.00 9665.66 290.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
813 LG | BEBES Y NINOS 927 7 27.30 27042.78 731.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
814 L | DEPORTIVA 471 4 61.04 6877.42 311.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
815 LG | DEPORTIVA 211 2 67.98 27042.78 847.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
816 L | FEMENINA 7887 7 18.20 9665.66 299.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
817 LG | FEMENINA 3089 3 29.00 27042.78 918.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
818 SU | FEMENINA 6 2 97.39 325.17 229.64 {2008} comercio y senicios no especializados
819 L | FEMENINA Y NINOS 174 3 89.62 5896.53 291.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
820 LG | FEMENINA Y NINOS 38 3 262.63 3533.89 918.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
821 L | MASCULINA 1955 5 33.54 9665.66 302.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
822 LG | MASCULINA 769 3 67.98 27042.78 918.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
823 EDU IGLESIA 904 6 100.00  25331.93 671.33 {2008,2017} equipamiento comunitario

824 L ILUMINACION 591 7 44.00 5833.71 285.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
825 LG ILUMINACION 13 1 70.00 3533.82  1101.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
826 EP IMPRENTA 99 6 66.22 3121.18 364.00 {2008,2017} infraestructura y produccion

827 L IMPRENTA 1130 3 41.95 2907.21 255.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
828 LG IMPRENTA 83 2 188.35 3533.89 888.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
829 SU IMPRENTA 6 2 122.81 1444.89 219.50 {2008} comercio y senicios no especializados
830 EDU INFRAESTRUCTURA INFORMATICA 3 3 168.94 266.06 266.06 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

831 L INFRAESTRUCTURA INFORMATICA 9 2 162.40 790.59 374.93 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

832 EDU INGENIERIA CIVIL 2 3 276.21 389.65 332.93 {2017} oficinas y senicios especializados

833 L INGENIERIA CIVIL 10 2 75.00 810.27 327.24 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

834 LG INGENIERIA CIVIL 4 1 70.00 1321.97 703.21 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

835 L INMOBILIARIA 4821 4 30.00 8785.75 236.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
836 LG INMOBILIARIA 84 1 193.70 4873.70 745.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
837 SU  INMOBILIARIA 38 3 53.88 604.73 172.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
838 L INSTITUTO DE BELLEZA 37 2 146.48 865.96 258.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
839 LG INSTITUTO DE BELLEZA 2 1 1225.30 1225.30  1225.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
840 SU  INSTITUTO DE BELLEZA 15 4 143.28 822.90 255.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
841 L INSTITUTO DE GASTRONOMIA 3 1 226.07 795.40 226.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
842 SU  INSTITUTO DE GASTRONOMIA 4 2 250.43 349.73 339.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
843 L INSTRUMENTAL MEDICO 90 3 102.02 3412.83 232.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
844 LG INSTRUMENTAL MEDICO 2 2 366.71 366.71 366.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
845 EDU INSTRUMENTOS MUSICALES 1 2 896.35 896.35 896.35 {2008} comercio y senicios no especializados
846 L INSTRUMENTOS MUSICALES 201 2 80.98 1458.47 285.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
847 LG INSTRUMENTOS MUSICALES 19 1 204.33 2272.77  1103.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
848 L INSUMOS PC 712 3 74.42 5833.71 283.06 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
849 LG INSUMOS PC 372 2 27.50 11600.37 1276.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
850 SU INSUMOS PC 5 2 159.87 228.98 197.93 {2008} comercio y senvicios no especializagpgQ



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

851 L INSUMOS PC E INTERNET 133 2 49.67 1945.67 258.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
852 LG  INSUMOS PC E INTERNET 15 1 436.48 4876.34 890.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
853 L INTALACIONES PARA EDIFICIOS 7 2 159.37 334.24 260.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
854 SU  INTALACIONES PARA EDIFICIOS 1 2 333.24 333.24 333.24 {2008} comercio y senicios no especializados
855 L INTERNET 193 2 80.00 8785.75 278.69 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
856 LG INTERNET 16 1 203.74 4873.70 758.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
857 SU  INTERNET 4 5 144.20 737.02 404.75 {2008} comercio y senicios no especializados
858 L INTERNET + KIOSCO 25 1 118.31 2647.65 380.96 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
859 L INTERNET + LOCUTORIO 77 2 80.00 2341.69 357.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
860 LG INTERNET + LOCUTORIO 1 1 736.02 736.02 736.02 {2017} comercio y senicios no especializados
861 SU INTERNET + LOCUTORIO 1 2 151.04 151.04 151.04 {2008} comercio y senicios no especializados
862 L INTERNET + LOTERIA 3 1 249.18 329.70 268.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
863 L INTERNET E INSUMOS PC 8 1 125.51 294.32 175.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
864 EDU INVESTIGACIONES DE MERCADO 2 3 1104.71 1104.71  1104.71 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

865 G INYECCION ELECTRONICA AUTOMOTOR 2 1 67.73 284.10 175.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
866 L INYECCION ELECTRONICA AUTOMOTOR 51 2 130.93  11967.07 294.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
867 EDU JARDIN DE INFANTES 806 6 76.04  21971.89 314.31 {2008,2017} equipamiento comunitario

868 L JARDIN DE INFANTES 18 2 166.47 4247.16 346.69 {2008,2017} equipamiento comunitario

869 SU  JARDIN DE INFANTES 100 4 76.17 4203.34 294.43 {2008} equipamiento comunitario

870 L JARDINERIA 7 1 129.15 355.21 237.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
871 L JOYERIA 661 2 38.10 4873.70 323.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
872 LG  JOYERIA 422 2 28.10 27042.78  1019.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
873 L JUGUETERIA 744 3 25.00 9701.83 286.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
874 LG  JUGUETERIA 147 2 67.98 27042.78  1101.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
875 SU JUGUETERIA 1 1 238.95 238.95 238.95 {2008} comercio y senicios no especializados
876 L JUGUETERIA + LIBRERIA 60 2 84.02 1417.86 267.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
877 LG  JUGUETERIA + LIBRERIA 2 1 1513.05 1513.05  1513.05 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
878 L JUGUETES USADOS 4 1 240.29 454.07 294.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
879 LG  JUGUETES USADOS 3 1  1239.07 1239.08  1239.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
880 EDU KINESIOLOGIA 15 3 90.36 429.09 236.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
881 L KINESIOLOGIA 49 2 66.03 5208.60 218.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
882 LG KINESIOLOGIA 1 1 1225.30 1225.30  1225.30 {2008} comercio y senicios no especializados
883 SU  KINESIOLOGIA 23 2 68.62 1572.81 225.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
884 L KIOSCO 4617 2 11.13  14923.71 238.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
885 LG KIOSCO 71 2 19.00 11600.37 971.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
886 SU KIOSCO 56 2 61.45 504.14 171.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
887 L KIOSCO + ALMACEN 299 2 46.00 1056.29 206.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
888 SU  KIOSCO + ALMACEN 1 1 249.00 249.00 249.00 {2008} comercio y senicios no especializados
889 L KIOSCO + BAR 45 2 88.96 3412.83 253.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
890 LG KIOSCO + BAR 2 1 1960.33 1960.33  1960.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
891 L KIOSCO + FIAMBRERIA 18 1 106.91 427.35 211.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
892 L KIOSCO + INTERNET 41 2 125.49 3751.23 290.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
893 LG KIOSCO + INTERNET 1 1 1290.87 1290.87  1290.87 {2017} comercio y senicios no especializados
894 L KIOSCO + LIBRERIA 249 1 67.05 1591.57 221.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
895 L KIOSCO + LOCUTORIO 307 2 43.16 9701.83 262.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
896 LG KIOSCO + LOCUTORIO 4 1 1023.31 1426.77  1225.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
897 L KIOSCO + LOTERIA 30 1 135.78 1310.37 284.21 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
898 L KIOSCO + MERCERIA 16 1 116.97 478.10 233.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
899 L KIOSCO + REGALOS 57 1 21.66 2780.57 227.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
900 LG KIOSCO + REGALOS 2 1 5142.10 5142.10  5142.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg



id tipol tipo2
901 EDU LABORATORIO ANALISIS CLINICOS
902 L LABORATORIO ANALISIS CLINICOS
903 LG LABORATORIO ANALISIS CLINICOS
904 SU LABORATORIO ANALISIS CLINICOS
905 EDU LABORATORIO DE ANALISIS BIOQUIMICOS
906 L LABORATORIO DE ANALISIS BIOQUIMICOS
907 SU LABORATORIO DE ANALISIS BIOQUIMICOS
908 L LABORATORIO DE ANALISIS CLINICOS
909 SU LABORATORIO DE ANALISIS CLINICOS
910 L LABORATORIO DE RECETAS MAGISTRALES

911 L LANAS E HILADOS
912 LG LANAS E HILADOS

913G  LAVADERO DE AUTOS

914 L LAVADERO DE AUTOS

915G LAVADERO DE AUTOS + KIOSCO
916 L LAVADERO DE AUTOS + KIOSCO
917 EP  LAVADERO DE ROPA

918 L LAVADERO DE ROPA

919 LG LAVADERO DE ROPA

920 L LEGALIZACION DE DOCUMENTOS
921 LG  LEGALIZACION DE DOCUMENTOS
922 L LENCERIA

923 LG LENCERIA

924 SU  LENCERIA

925 L LENCERIA + MERCERIA

926 LG LENCERIA + MERCERIA

927 EP  LETREROS LUMINOSOS

928 L LETREROS LUMINOSOS

929 L LIBRERIA

930 L LIBRERIA + JUGUETERIA

931 LG  LIBRERIA + JUGUETERIA

932 L LIBRERIA + KIOSCO

933 L LIBRERIA ARTISTICA

934 LG LIBRERIA ARTISTICA

935 SU  LIBRERIA ARTISTICA

936 L LIBRERIA COMERCIAL

937 LG LIBRERIA COMERCIAL

938 SU  LIBRERIA COMERCIAL

939 L LIBROS (VENTA)

940 LG LIBROS (VENTA)

941 SU  LIBROS (VENTA)

942 L LIMPIEZA DE EDIFICIOS

943 LG LIMPIEZA DE EDIFICIOS

944 EDU LIMPIEZA DE OFICINAS

945 L LINEA AEREA

946 L LITOGRAFIA

947 LG LITOGRAFIA

948 L LOCAL CERRADO

949 LG LOCAL CERRADO

950 EDU LOCAL PARTIDARIO

cuenta max_pisos min_area max_area

57
72

2
30
30

Wk Wk O

138

47
346

64

2478

10

1365

438

52

14

185

172

157

1921

85

763
154

Nk R oaN

10

50711
3837
23

7
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91.17
87.32
575.22
115.44
232.38
151.09
120.29
210.72
752.17
223.91
48.48
631.75
134.82
40.00
111.42
104.46
649.91
17.00
40.00
167.09
1017.55
28.28
17.00
321.04
155.80
1798.82
147.93
99.71
190.20
67.72
509.62
10.01
65.66
265.87
337.11
17.00
27.10
70.47
40.00
67.98
75.73
188.82
449.34
1587.71
468.20
151.06
315.76
13.40
25.00
97.08

1358.89
1150.22
575.22
1011.39
7409.27
271.09
120.29
327.52
752.17
502.37
4810.82
3229.22
844.58
5866.64
1767.54
1703.09
1566.31
4179.38
2088.72
520.59
1017.55
5208.60
27042.78
321.04
941.65
3229.22
740.60
99.71
598.07
2647.65
1237.02
959.43
4090.59
1557.58
337.11
11553.41
27042.78
70.47
7287.04
27042.78
249.08
427.53
449.34
1587.71
993.72
459.58
315.76
14923.71
27042.78
1398.16

median afios categoria

262.45 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
234.06 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
575.22 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
299.21 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
595.18 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
172.84 {2008,2017} oficinas y senvicios especializados
120.29 {2008} oficinas y senicios especializados
257.89 {2017} oficinas y senicios especializados
752.17 {2017} oficinas y senicios especializados
502.37 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

322.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1218.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
319.69 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
279.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
172.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
261.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1108.11 {2008,2017} infraestructura y produccion
242.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1450.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
185.62 {2008} oficinas y senicios especializados
1017.55 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
301.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
970.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
321.04 {2008} comercio y senicios no especializados
321.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2514.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
305.46 {2008,2017} infraestructura y produccion
99.71 {2008} comercio y senicios no especializados
598.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
256.73 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
623.03 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
209.75 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
287.87 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
911.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
337.11 {2008} comercio y senicios no especializados
267.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
790.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
70.47 {2008} comercio y senicios no especializados
328.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1699.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
162.40 {2008} comercio y senicios no especializados
292.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
449.34 {2017} comercio y senicios no especializados
1587.71 {2017} comercio y senicios no especializados
745.59 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
332.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
315.76 {2008} comercio y senicios no especializados
238.15 {2008,2017} vacante
982.82 {2008,2017} vacante
243.88 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg 1



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

951 L LOCAL PARTIDARIO 499 3 52.91 4562.60 234.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
952 LG LOCAL PARTIDARIO 10 1 646.24 2356.61 994.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
953 SU  LOCAL PARTIDARIO 12 3 155.70 698.11 299.68 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
954 L LOCUTORIO 680 3 43.16 6877.42 297.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
955 LG LOCUTORIO 37 2 25.00 9663.49  1103.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
956 L LOCUTORIO + CORREO 31 1 40.00 1218.35 253.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
957 LG LOCUTORIO + CORREO 3 1 42.68 1461.81 43.13 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
958 L LOCUTORIO + INTERNET 563 2 40.00 4044.79 283.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
959 LG LOCUTORIO + INTERNET 11 1 685.14 7272.93  1290.87 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
960 L LOCUTORIO + INTERNET + KIOSCO 101 2 79.07 4353.50 281.83 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
961 L LOCUTORIO + KIOSCO 190 2 90.15 2797.71 261.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
962 LG LOCUTORIO + KIOSCO 2 1 752.30 1705.42  1228.86 {2017} comercio y senicios no especializados
963 L LOCUTORIO + LOTERIA 30 2 76.17 992.48 342.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
964 LG LOCUTORIO + LOTERIA 2 1 381.54 381.54 381.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
965 EDU LOGISTICA Y DISTRIBUCION 51 6 185.99  21376.48  1002.84 {2008,2017} infraestructuray produccion

966 G LOGISTICA Y DISTRIBUCION 95 3 93.88  11888.72  1521.44 {2008,2017} infraestructura y produccion

967 L LOGISTICA Y DISTRIBUCION 55 3 40.00 7413.87 281.47 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
968 LG LOGISTICA Y DISTRIBUCION 4 1 247.71 1135.30 691.50 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
969 LOTE LOGISTICA Y DISTRIBUCION 19 0 318.01 9225.25 1512.66 {2008,2017} infraestructura y produccion

970 LOTE LOTE 4207 0 2.42 345088.41 310.21 {2008,2017} vacante

971 L LOTERIA 2336 6 17.00 4236.01 268.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
972 LG LOTERIA 35 1 42.68 2843.21  1107.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
973 L LOTERIA + INTERNET 2 1 347.72 347.72 347.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
974 L LOTERIA + KIOSCO 41 1 81.64 870.95 283.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
975 L LOTERIA + LOCUTORIO 27 2 37.47 1092.74 202.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
976 G LUBRICENTRO 17 1 152.06  11967.07 306.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
977 L LUBRICENTRO 325 2 61.73 2100.20 237.88 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
978 EP MADERERA 67 4 99.12 2341.28 359.54 {2008,2017} infraestructura y produccion

979 G MADERERA 13 2 154.97 1897.69 704.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
980 L MADERERA 158 3 78.42 1688.26 306.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
981 SU MADERERA 1 1 191.63 191.63 191.63 {2008} comercio y senicios no especializados
982 L MANIQUIES 57 3 94.58 1127.88 208.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
983 L MAQUETAS DE TELGOPOR 8 2 103.70 480.82 307.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
984 LG MAQUETAS DE TELGOPOR 1 1 611.43 611.43 611.43 {2017} comercio y senicios no especializados
985 L MAQUINAS DE COSER 220 3 81.94 3459.75 259.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
986 LG MAQUINAS DE COSER 5 3 193.70 713.92 706.69 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
987 L MAQUINAS Y EQUIPOS PARA OFICINAS 129 2 100.06 4502.81 422.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
988 EDU MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 2 2 144.59 453.55 299.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
989 EP  MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 5 6 251.18 1046.05 862.20 {2008,2017} infraestructura y produccion

990 G MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 3 1 256.06 569.19 553.80 {2008} comercio y senicios no especializados
991 L MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 386 4 31.23 3112.28 295.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
992 LG MAQUINAS Y HERRAMIENTAS 3 1 757.92 841.27 757.92 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
993 L MARCOS DE MADERA 61 1 78.16 756.21 281.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
994 LG MARCOS DE MADERA 4 1 509.67 3533.89  2340.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
995 EP MARMOLES 5 1 150.37 311.01 286.51 {2008,2017} infraestructura y produccion

996 G MARMOLES 11 2 101.93 796.65 408.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
997 L MARMOLES 112 2 71.00 1416.63 320.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
998 LG MARMOLES 2 1 1329.37 1329.37  1329.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
999 L MARROQUINERIA 560 6 40.00 9665.66 311.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1000 LG MARROQUINERIA 214 3 389.87 27042.78  1346.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg D



id tipol
1000 LG
1001 L
1002 LG
1003 SU
1004 L
1005 EP
1006 L
1007 EP
1008 L
1009 LG
1010 SU
1011 EDU
1012 G
1013 L
1014 LG
1015 L
1016 LG
1017 SU
1018 L
1019 L
1020 LG
1021 L
1022 L
1023 L
1024 LG
1025 L
1026 L
1027 L
1028 L
1029 EDU
1030 L
1031 LG
1032 SU
1033 L
1034 LG
1035 EDU
1036 L
1037 LG
1038 L
1039 L
1040 LG
1041 EP
1042 L
1043 LG
1044 L
1045 EDU
1046 L
1047 LG
1048 L
1049 LG
1050 L

tipo2

MARROQUINERIA

MASAJES

MASAJES

MASAJES

MASAS Y SANDWICHES (ELAB. Y VENTA)
MATAFUEGOS

MATAFUEGOS

MATERIALES ELECTRICOS
MATERIALES ELECTRICOS
MATERIALES ELECTRICOS
MATERIALES ELECTRICOS
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION
MAXKIOSCO

MAXKIOSCO

MAXKIOSCO

MAXKIOSCO + ALMACEN

MAXKIOSCO + BAR

MAXKIOSCO + BAR

MAXKIOSCO + INTERNET

MAXKIOSCO + LIBRERIA

MAXKIOSCO + LOCUTORIO
MAXKIOSCO + LOCUTORIO
MAXKIOSCO + LOTERIA

MAYORISTA ARTICULOS IMPORTADOS

MAYORISTA MATERIALES P/LA CONSTRUCCION
MAYORISTA REVESTIMIENTOS Y ART DECORACION

MEDICINA PREPAGA
MEDICINA PREPAGA

MEDICINA PREPAGA

MEDICINA PREPAGA

MENSAJERIA

MENSAJERIA

MERCADO GANADERO

MERCERIA

MERCERIA

MERCERIA + KIOSCO

MERCERIA + LENCERIA

MERCERIA + LENCERIA

METALURGIA

MIEL DE ABEJAS (VENTA)

MIEL DE ABEJAS (VENTA)
MINIMERCADO

MINISTERIO DE JUSTICIA

MONEDAS ANTIGUAS

MONEDAS ANTIGUAS

MOTOS, REPUESTOS Y ACCESORIOS
MOTOS, REPUESTOS Y ACCESORIOS
MUEBLES (VENTA)

cuenta max_pisos min_area max_area

214
29
7
11
25
4
98
2
475

10
104
356

4199
58

209
79

84

179
436

812
80

64

95
17

215

16

402

2090

3
1
1
2
1
2
3
1
3
1
4
2
3
4
1
9
1
1
1
1
1
1
2
2
1
1
1
2
1
3
3
1
3
2
1
1

1
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389.87
100.45
204.33
118.43
90.39
275.12
108.85
422.96
46.56
427.37
313.76
215.50
1.88
62.95
382.98
15.00
25.00
426.97
59.84
75.08
1867.35
74.42
27.10
46.66
269.56
40.00
152.15
102.58
143.37
115.44
44.12
611.43
365.34
120.00
527.90
34728.59
56.68
323.99
77.57
126.26
931.77
123.34
175.69
586.90
87.00
300.71
391.15
203.74
38.10
733.25
38.10

27042.78
525.85
2520.82
266.39
364.90
621.61
1529.12
422.96
1851.01
7651.69
472.52
937.77
7047.00
10688.96
504.02
14923.71
27042.78
426.97
4044.79
3332.26
1867.35
2495.53
2100.60
8233.83
1447.97
965.57
827.46
1688.26
143.37
985.37
1723.58
611.43
365.34
448.43
1980.49
34728.59
4562.60
4810.82
239.40
2193.54
957.38
14215.38
677.49
586.90
7238.85
2806.18
391.26
3533.89
2516.97
946.56
14814.40

median afios

categoria

1346.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
268.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1239.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
218.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
198.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

448.37 {2008,2017} infraestructura y produccion

213.33 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados

422.96 {2008,2017} infraestructura y produccion

281.31 {2008,2017} comercio y senicios
949.90 {2008,2017} comercio y senicios
393.14 {2008} COMmercio y senicios
363.39 {2008,2017} comercio y senicios
441.12 {2008,2017} comercio y senicios
288.76 {2008,2017} comercio y senicios
443.50 {2008,2017} comercio y senicios
255.65 {2008,2017} comercio y senicios
768.99 {2008,2017} comercio y senicios
426.97 {2008} comercio y senicios
226.88 {2008,2017} comercio y senicios
248.14 {2008,2017} comercio y senicios
1867.35 {2008,2017} comercio y senicios
276.85 {2008,2017} comercio y senicios
223.71 {2008,2017} comercio y senicios
258.61 {2008,2017} comercio y senicios
429.19 {2008,2017} comercio y senicios
234.50 {2008,2017} comercio y senicios
271.65 {2008,2017} comercio y senicios
380.96 {2008,2017} comercio y senicios
143.37 {2008} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

281.90 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
330.85 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

611.43 {2017}

oficinas y senicios especializados

365.34 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

225.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1503.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

34728.59 {2008,2017} infraestructura y produccion

268.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
793.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
172.42 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
258.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
944.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
454.39 {2008,2017} infraestructura y produccion
265.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
586.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
287.64 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
2806.18 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
391.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1348.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
256.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
733.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializadpg
297.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afios categoria

1051 LG MUEBLES (VENTA) 99 3 70.00 7651.69 763.59 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1052 SU MUEBLES (VENTA) 4 2 189.39 365.73 224.73 {2008} comercio y senicios no especializados
1053 L MUEBLES + ART. DE DECORACION (VENTA) 206 3 43.16 2433.04 250.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1054 LG MUEBLES + ART. DE DECORACION (VENTA) 10 1 70.00 84.44 77.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1055 L MUEBLES + ARTICULOS DE DECORACION (VENTA) 1 2 545.81 545.81 545.81 {2017} comercio y senicios no especializados
1056 L MUEBLES PARA OFICINA 73 3 86.22 2326.54 287.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1057 LG MUEBLES PARA OFICINA 1 1 663.23 663.23 663.23 {2008} comercio y senicios no especializados
1058 L MULTICANAL 2 1 402.67 735.90 569.29 {2008} comercio y senicios no especializados
1059 LG MUNECAS DE PORCELANA 2 1 2594.06 2594.06  2594.06 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1060 EDU MUSEO 114 6 90.96 7063.47 865.70 {2008,2017} equipamiento comunitario

1061 SU MUSEO 8 3 310.37 776.55 460.15 {2008,2017} equipamiento comunitario

1062 G NEUMATICOS (VENTA) 7 1 392.32 2862.54  1285.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1063 L NEUMATICOS (VENTA) 79 2 101.12 2492.59 252.68 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1064 EDU OBRA SOCIAL 216 10 89.23 6693.09 380.40 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1065 L OBRA SOCIAL 74 5 100.25 7207.16 355.44 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1066 LG  OBRA SOCIAL 1 1 611.43 611.43 611.43 {2008} oficinas y senicios especializados
1067 SU OBRA SOCIAL 18 6 173.94 1830.92 293.90 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1068 L OBRAS DE ARTE 39 2 105.72 3191.81 285.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1069 LG OBRAS DE ARTE 14 1 70.00 1557.58 902.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1070 SU OBRAS DE ARTE 2 3 267.21 491.42 379.31 {2008} comercio y senicios no especializados
1071 EDU ODONTOLOGIA 29 5 93.38 739.47 200.61 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1072 L ODONTOLOGIA 292 2 27.10 3496.94 235.38 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1073 LG  ODONTOLOGIA 4 3 193.70 2594.06  1393.88 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1074 SU ODONTOLOGIA 139 5 52.71 708.12 256.69 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1075 E OFICINAS 4585 35 46.66 8648.80 350.70 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1076 EDU OFICINAS 2299 36 40.20  26653.55 362.82 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1077 L OFICINAS 5507 10 15.00 23241.20 257.14 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1078 LG OFICINAS 303 13 96.00 27042.78 861.98 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1079 SU  OFICINAS 387 9 49.08 4583.72 265.51 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1080 L OPTICA 1228 20 52.63 9665.66 304.42 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1081 LG  OPTICA 169 3 25.00 27042.78 868.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1082 SU  OPTICA 2 2 141.04 191.67 166.36 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1083 L OPTICA Y FOTOGRAFIA 65 2 68.65 3533.82 252.78 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1084 LG  OPTICA Y FOTOGRAFIA 1 1 727.79 727.79 727.79 {2017} comercio y senicios no especializados
1085 EDU ORGANISMOS PUBLICOS MUNICIPALES 219 13 65.00 12319.59 582.01 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1086 L ORGANISMOS PUBLICOS MUNICIPALES 18 2 100.58 4247.16 362.06 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1087 LG ORGANISMOS PUBLICOS MUNICIPALES 1 1 1867.35 1867.35  1867.35 {2008} oficinas y senicios especializados
1088 SU ORGANISMOS PUBLICOS MUNICIPALES 4 4 235.96 1913.86 658.02 {2008} oficinas y senicios especializados
1089 EDU ORGANISMOS PUBLICOS NACIONALES 525 24 96.29 24101.76  1007.49 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1090 L ORGANISMOS PUBLICOS NACIONALES 24 1 76.00 1425.31 345.79 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1091 SU ORGANISMOS PUBLICOS NACIONALES 10 10 196.87 4410.30 731.97 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1092 EDU ORGANISMOS PUBLICOS PROVINCIALES 14 10 220.64 2131.20 464.16 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1093 L ORGANISMOS PUBLICOS PROVINCIALES 10 2 236.67 820.21 372.52 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1094 LG  ORGANISMOS PUBLICOS PROVINCIALES 1 1 1867.35 1867.35  1867.35 {2008} oficinas y senicios especializados
1095 SU  ORGANISMOS PUBLICOS PROVINCIALES 2 2 256.55 644.50 450.53 {2008} oficinas y senicios especializados
1096 L PAN Y FACTURAS (VENTA NO ELAB.) 365 3 36.00 3332.26 293.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1097 LG PAN Y FACTURAS (VENTA NO ELAB.) 4 1 445.14 3533.89  1989.52 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1098 L PANADERIA 2 1 80.00 142.93 111.47 {2017} comercio y senicios no especializados
1099 EP PANADERIA (ELABORACION) 6 2 342.80 1231.66 449.93 {2008,2017} infraestructura y produccion

1100 L PANADERIA (ELABORACION) 1173 3 65.00 5833.71 290.42 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg A



id tipol tipo2

1101 LG
1102 L
1103 LG
1104 L
1105 LG
1106 L
1107 LG
1108 L
1109 L
1110 LG
1111 L
1112 LG
1113 L
1114 EDU
1115 L
1116 L
1117 LG
1118 EDU
1119 L
1120 LG
1121 L
1122 LG
1123 SU
1124 L
1125 L
1126 LG
1127 LG
1128 L
1129 L
1130 LG
1131 L
1132 LG
1133 SU
1134 L
1135 LG
1136 L
1137 LG
1138 SU
1139 L
1140 LG
1141 L
1142 LG
1143 SU
1144 L
1145 SU
1146 L
1147 LG
1148 SU
1149 L
1150 LG

PANADERIA (ELABORACION)
PANADERIA (VENTA NO ELAB.)
PANADERIA (VENTA NO ELAB.)
PANALERA

PANALERA

PAPELERIA

PAPELERIA

PARAGUAS

PARRILLA

PARRILLA

PARRILLA - RESTAURANTE
PARRILLA - RESTAURANTE
PARRILLA + KIOSCO
PARROQUIA

PARTITURAS MUSICALES
PASTILLAS PARA DEPORTES
PASTILLAS PARA DEPORTES
PATINAJE SOBRE HIELO

PC E INSUMOS PC

PC E INSUMOS PC
PEDICURIA

PEDICURIA

PEDICURIA

PELETERIA

PELICULAS

PELICULAS

PELICULAS

PELOTERO

PELUCAS

PELUCAS

PELUQUERIA

PELUQUERIA

PELUQUERIA

PELUQUERIA CABALLEROS
PELUQUERIA CABALLEROS
PELUQUERIA DAMAS
PELUQUERIA DAMAS
PELUQUERIA DAMAS
PELUQUERIA NINOS
PELUQUERIA NINOS
PELUQUERIA UNISEX
PELUQUERIA UNISEX
PELUQUERIA UNISEX
PERFORACIONES PARA OBRAS
PERFORACIONES PARA OBRAS
PERFUMERIA

PERFUMERIA

PERFUMERIA

PERFUMERIA Y ARTICULOS DE LIMPIEZA
PERFUMERIA Y ARTICULOS DE LIMPIEZA

cuenta max_pisos min_area max_area

8
595
26
221
6
453
15
9
911

189

249
220
71
28

©

12

10
18

5847
279
50
278

312

53

454
14

w

712
199

111

1
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323.99
17.00
42.68
25.00

406.45
75.30

611.43
86.96
28.28
43.13
50.35

5142.10

134.95

164.00

317.36

149.51

427.37

927.11
83.17

101.11
17.00

384.83

113.30

131.40

115.67

727.79

1310.65

131.70

127.60

767.06
17.00
19.00
84.25
61.16

332.22
75.19

304.02

102.97
98.92

693.91
40.00

304.02
77.99

175.70

603.70
40.00
25.00

100.82
87.80

685.14

3013.84
11553.41
27042.78
7238.85
2832.93
5208.60
7272.93
1723.58
7061.86
11600.37
2749.82
5142.10
186.59
3005.52
317.36
711.66
427.37
927.11
3459.75
9665.66
14814.40
3229.22
384.32
491.40
1270.11
4873.70
1310.65
722.43
460.93
801.95
14814.40
9663.49
2605.14
1533.68
706.69
5849.31
586.58
238.64
952.57
2380.47
6877.42
3786.51
221.67
768.35
603.70
7238.85
27042.78
100.82
5182.84

1378.61

median afos categoria
933.70 {2008,2017} comercio y senicios
269.24 {2008,2017} comercio y senicios
583.60 {2008,2017} comercio y senicios
244.03 {2008,2017} comercio y senicios
1453.51 {2008,2017} comercio y senicios
274.90 {2008,2017} comercio y senicios
1867.35 {2008,2017} comercio y senicios
276.11 {2008,2017} comercio y senicios
215.49 {2008,2017} comercio y senicios
3001.37 {2008,2017} comercio y senicios
221.49 {2008,2017} comercio y senicios
5142.10 {2008,2017} comercio y senicios
186.59 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

1007.43 {2008,2017} equipamiento comunitario

317.36 {2008,2017} comercio y senicios
274.67 {2008,2017} comercio y senicios
427.37 {2008,2017} comercio y senicios
927.11 {2008,2017} comercio y senicios
330.04 {2008,2017} comercio y senicios
4873.70 {2008,2017} comercio y senicios
225.40 {2008,2017} comercio y senicios
739.28 {2008,2017} comercio y senicios
182.00 {2008,2017} comercio y senicios
172.34 {2008,2017} comercio y senicios
692.89 {2008} COMercio y senicios
1400.57 {2008,2017} comercio y senicios
1310.65 {2008} comercio y senicios
354.44 {2008,2017} comercio y senicios
261.02 {2008,2017} comercio y senicios
784.50 {2008,2017} comercio y senicios
248.64 {2008,2017} comercio y senicios
953.83 {2008,2017} comercio y senicios
248.15 {2008,2017} comercio y senicios
238.52 {2008,2017} comercio y senicios
557.99 {2008,2017} comercio y senicios
254.24 {2008,2017} comercio y senicios
586.58 {2008,2017} comercio y senicios
139.42 {2008,2017} comercio y senicios
260.85 {2008,2017} comercio y senicios
1171.71 {2008,2017} comercio y senicios
219.76 {2008,2017} comercio y senicios
406.45 {2008,2017} comercio y senicios
198.66 {2008,2017} comercio y senicios
192.78 {2008} COMmercio y senicios
603.70 {2008,2017} comercio y senicios
318.28 {2008,2017} comercio y senicios
3247.85 {2008,2017} comercio y senicios
100.82 {2008} COMeErcio y senicios
274.47 {2008,2017} comercio y senicios
1378.61 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializagpg 5



id tipol
1151 L
1152 LG
1153 L
1154 LG
1155 L
1156 LG
1157 L
1158 L
1159 LG
1160 L
1161 LG
1162 L
1163 L
1164 L
1165 LG
1166 L
1167 L
1168 L
1169 LG
1170 L
1171 L
1172 LG
1173 L
1174 LG
1175 L
1176 LG
1177 L
1178 LG
1179 L
1180 L
1181 LG
1182 SU
1183 L
1184 EDU
1185 L
1186 L
1187 L
1188 SU
1189 EDU
1190 SU
1191 EDU
1192 L
1193 L
1194 EP
1195 L
1196 EP
1197 L
1198 L
1199 LG
1200 L

tipo2

PESCA (VENTA DE ARTS.)
PESCA (VENTA DE ARTS.)
PESCADERIA

PESCADERIA

PIEDRAS PRECIOSAS
PIEDRAS PRECIOSAS

PIELES (VENTA)

PILAS, BATERIAS

PILAS, BATERIAS

PINTURERIA

PINTURERIA

PINTURERIA + FERRETERIA
PINTURERIA ARTISTICA

PISOS DE MADERA (VTA Y COLOCACION)
PISOS DE MADERA (VTA Y COLOCACION)
PIZZAS PARA LLEVAR

PIZZAS Y EMPANADAS P/LLEVAR
PIZZERIA

PIZZERIA

PIZZERIA + HELADERIA
PLANTAS

PLANTAS

PLASTIFICADO DE PISOS
PLASTIFICADO DE PISOS
PLATERIA

PLATERIA

PLOMERIA

PLOMERIA

PLOMERIA + HERRERIA
PODOLOGIA

PODOLOGIA

PODOLOGIA

POLARIZADO DE VIDRIOS
POLICIA

POLLOS

POLO (VENTA DE ARTS.)
PRACTICAS MEDICAS
PRACTICAS MEDICAS
PRODUCTORA DE MUSICA
PRODUCTORA DE MUSICA
PRODUCTORA TV, CINE, VIDEO
PRODUCTORA TV, CINE, VIDEO
PRODUCTOS MEDICOS (VENTA)
PRODUCTOS METALICOS
PRODUCTOS METALICOS
PRODUCTOS QUIMICOS
PRODUCTOS QUIMICOS
PRODUCTOS VETERINARIOS
PRODUCTOS VETERINARIOS
PUESTO DE INFO. TURISTICA

cuenta max_pisos min_area max_area

53
7
225
21
9
11
36
23
1
680

17
12
188

272
482
1534
10

74

40

15

15
114

161
36

79
74
21

R 00 ~NO O

59

24
22
35

22
194

2
1
2
1
1
1
1
2
1
3
1
1
1
3
1
2
2
3
3
1
2
1
1
1
1
1
2
1
1
2
3
2
2
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78.34
1166.18
62.36
86.00
107.87
491.76
91.36
89.91
539.78
46.56
384.83
119.75
68.95
88.29
399.19
17.00
40.00
40.00
86.41
151.53
50.48
633.91
141.02
1346.44
171.52
707.16
83.82
436.48
143.68
46.56
187.26
113.39
84.54
156.28
121.13
257.37
89.42
89.42
192.77
473.50
128.26
242.49
120.00
273.08
163.39
263.79
42.00
77.82
462.92
585.92

1141.48
2744.52
2135.61
3533.82
931.87
1202.93
2843.21
1154.12
539.78
2718.67
1461.81
591.12
536.32
1816.83
2495.06
4090.59
1619.38
14923.71
27042.78
253.87
2827.08
3533.82
1161.64
1346.44
978.37
3247.85
737.72
1543.40
317.61
1040.05
3197.29
389.29
1215.09
37391.94
1644.46
432.50
1543.60
969.80
1301.90
473.50
4943.65
339.58
1019.80
14421.65
1089.33
30969.70
868.90
1799.22
1543.40
2416.60

median afos categoria
228.96 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1540.83 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
225.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
977.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
507.93 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
707.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
311.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
436.37 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
539.78 {2008} comercio y senicios no especializados
238.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
923.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
289.51 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
216.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
242.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1678.52 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
226.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
205.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
228.68 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1543.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
156.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
210.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1357.11 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
228.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1346.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
269.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1023.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
215.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1039.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
236.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
247.26 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
821.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
177.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
209.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
917.37 {2008,2017} equipamiento comunitario
350.54 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
402.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
322.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
513.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
453.50 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
473.50 {2017} oficinas y senicios especializados
406.74 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
339.58 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
275.67 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1931.76 {2008,2017} infraestructura y produccion
342.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
297.27 {2008,2017} infraestructura y produccion
213.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
249.04 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1166.18 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1494.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg g



id tipol tipo2 cuenta max_pisos min_area max_area median afos categoria

1201 L PUESTO DIARIOS 13 1 154.41 2495.53 290.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1202 LG  PUESTO DIARIOS 1 1 96.00 96.00 96.00 {2017} comercio y senicios no especializados
1203 LG  PUESTO FLORES 2 1 96.00 1800.00 948.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1204 L QUESERIA 170 2 36.00 3440.31 278.32 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1205 LG  QUESERIA 3 1 86.00 1800.00 86.00 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1206 EDU RADIO 36 6 87.00 7206.70 345.33 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1207 L RADIO 1 1 250.00 250.00 250.00 {2017} oficinas y senicios especializados
1208 SU RADIO 3 4  1438.38 2769.69  1819.00 {2008} oficinas y senicios especializados
1209 L RADIO TAXIS 12 2 115.28 365.23 199.92 {2008} comercio y senicios no especializados
1210 L RECARGA DE CARTUCHOS 28 3 81.86 1080.07 303.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1211 LG RECARGA DE CARTUCHOS 13 1 203.74 1540.97 903.76 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1212 EP RECICLADO DE PAPEL Y DERIVADOS 24 5 205.28 3439.31 715.67 {2008,2017} infraestructura y produccion

1213 L REGALERIA 1 1 193.88 193.88 193.88 {2017} comercio y senicios no especializados
1214 L REGALOS 1398 3 28.28  11553.41 311.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1215 LG REGALOS 487 2 30.40 27042.78 978.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1216 L REGALOS + KIOSCO 13 1 132.38 627.78 389.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1217 EDU REHABILITACION FISICA 13 5 128.32 1269.63 392.29 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
1218 L RELOJERIA 481 10 37.50 9701.83 311.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1219 LG RELOJERIA 220 1 42.68  27042.78 990.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1220 L RELOJERIA Y JOYERIA 150 2 81.49 5896.53 278.93 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1221 LG RELOJERIA Y JOYERIA 74 2 96.00 11600.37  1276.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1222 L RELOJES PARA TAX 29 2 72.55 1662.52 229.64 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1223 L RELOJES Y JOYAS (REPARACION) 15 1 125.53 1525.56 289.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1224 LG RELOJES Y JOYAS (REPARACION) 160 1 263.23 2308.75 871.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1225 L REMISERIA 1167 3 19.00 11553.41 217.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1226 LG REMISERIA 37 1 39.80 3533.89 957.38 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1227 SU REMISERIA 3 1 200.86 277.13 261.89 {2008} comercio y senicios no especializados
1228 EP REPARACION AIRE ACONDICIONADO 2 2 2150.00 2150.00 2150.00 {2008,2017} infraestructura y produccion

1229 L REPARACION AIRE ACONDICIONADO 41 2 74.07 546.95 236.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1230 LG REPARACION ART. ELECTRONICOS 1 1 1087.27 1087.27  1087.27 {2017} comercio y senicios no especializados
1231 L REPARACION CELULARES 39 1 106.32 963.29 217.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1232 LG REPARACION CELULARES 9 2 264.17 1490.50 687.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1233 L REPARACION COCINAS Y CALEFONES 2 1 182.16 244.88 213.52 {2008} comercio y senicios no especializados
1234 L REPARACION CONTROL REMOTO 56 1 26.00 3496.94 271.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1235 LG REPARACION CONTROL REMOTO 5 1 1060.03 1276.61  1276.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1236 L REPARACION DE ART. ELECTRONICOS 357 3 44.83 5833.71 253.58 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1237 LG REPARACION DE ART. ELECTRONICOS 13 1 445.73 2520.82 662.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1238 L REPARACION DE AUDIO 30 1 76.94 5952.84 237.66 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1239 LG REPARACION DE AUDIO 1 1  1321.97 1321.97  1321.97 {2017} comercio y senicios no especializados
1240 L REPARACION DE AUDIO Y VIDEO 450 2 50.00 1630.40 234.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1241 LG REPARACION DE AUDIO Y VIDEO 46 1 264.17 6877.42 952.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1242 SU REPARACION DE AUDIO Y VIDEO 2 3 206.90 331.11 269.00 {2008} comercio y senicios no especializados
1243 L REPARACION DE ELECTRODOMESTICOS 502 3 44.71 3899.31 230.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1244 LG REPARACION DE ELECTRODOMESTICOS 39 1 199.59 3533.89 996.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1245 L REPARACION DE HELADERAS 108 2 68.46 1264.52 232.19 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1246 LG REPARACION DE HELADERAS 7 1 316.64 957.38 555.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1247 L REPARACION DE LAVARROPAS 48 1 82.30 3459.75 236.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1248 LG REPARACION DE LAVARROPAS 1 1 356.29 356.29 356.29 {2008} comercio y senicios no especializados
1249 L REPARACION DE MOTORES 13 1 67.73 1026.25 195.07 {2008} comercio y senicios no especializados
1250 L REPARACION DE MOTOS 75 1 70.51 1692.98 238.23 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg 7



id tipol tipo2

1251 LG
1252 L
1253 L
1254 LG
1255 L
1256 LG
1257 L
1258 LG
1259 G
1260 L
1261 LG
1262 SU
1263 L
1264 EDU
1265 SU
1266 L
1267 SU
1268 L
1269 LG
1270 L
1271 SU
1272 L
1273 LG
1274 SU
1275 L
1276 LG
1277 SU
1278 L
1279 LG
1280 L
1281 L
1282 EP
1283 L
1284 LG
1285 L
1286 LG
1287 L
1288 LG
1289 EDU
1290 L
1291 LG
1292 SU
1293 L
1294 LG
1295 SU
1296 EDU
1297 L
1298 SU
1299 EDU
1300 L

REPARACION DE PARAGUAS
REPARACION DE VIDEO
REPARACION PC

REPARACION PC

REPARACION RADIO, TV
REPARACION RADIO, TV
REPARACION TELEFONOS
REPARACION TELEFONOS
REPUESTOS AUTOMOTOR (VENTA)
REPUESTOS AUTOMOTOR (VENTA)
REPUESTOS AUTOMOTOR (VENTA)
REPUESTOS AUTOMOTOR (VENTA)
REPUESTOS PARA COCINAS, CALEFONES
RESIDENCIA

RESIDENCIA

RESTAURACION, PATINADO DE MUEBLES
RESTAURACION, PATINADO DE MUEBLES
RESTAURACIONES
RESTAURACIONES
RESTAURADOR DE CUADROS
RESTAURANT

RESTAURANTE

RESTAURANTE

RESTAURANTE

RESTAURANTE - BAR
RESTAURANTE - BAR
RESTAURANTE - BAR
RESTAURANTE - CAFE
RESTAURANTE - CAFE
RESTAURANTE - PARRILLA
REVESTIMIENTOS

RIEGO DE PRESICION

RODADOS PARA NINOS

RODADOS PARA NINOS
ROTISERIA

ROTISERIA

SAHUMERIOS

SAHUMERIOS

SALON DE BAILE

SALON DE BAILE

SALON DE BAILE

SALON DE BAILE

SALON DE BELLEZA

SALON DE BELLEZA

SALON DE BELLEZA

SALON DE EVENTOS

SALON DE EVENTOS

SALON DE EVENTOS

SALON DE FIESTAS

SALON DE FIESTAS

cuenta max_pisos min_area max_area

3
12
135
a7
140

21

32
1758

71
59
26
24

15

3235
45
11

931
13

[¢)]

178
51

12

644

522
29
40

156

145
91

333

340

1

WO WWNWWONRFPWNRPRERPPNMNPEPNMNNMNOPOWWORARNMNNNARPPRPRPPPPOOWONEWRRPRPRPEPREDNEPRE

696.45
140.22
41.95
247.71
50.00
436.17
92.55
542.24
146.47
56.26
1330.16
348.23
73.68
89.49
143.37
163.71
194.65
113.34
902.82
116.48
108.35
38.10
70.00
97.54
43.16
70.00
232.42
55.37
2065.19
99.20
39.74
1052.64
81.65
978.46
27.10
3533.82
177.42
646.99
154.14
119.61
884.23
166.67
17.00
354.87
66.91
89.12
103.71
89.04
77.75
19.00

796.16
1493.20
2250.62
4876.34
1963.04
1225.30

925.00

542.24
2625.52
4500.00
1330.16

348.23
1021.05
5642.88
1107.98

878.78

194.65

748.87

902.82

116.48

108.35

14814.40
9665.66

895.69
5833.71
5142.10

424.39

299.88
2065.19
2353.01
1417.86
1052.64

485.83
2308.75
4090.59
3533.82
5833.71
2380.47

908.89
7196.17

884.23

358.86
5182.84
1966.37

616.79

21382.48
2650.00
2504.39
5300.00
7278.02

median afios categoria
796.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
408.94 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
262.17 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1252.75 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
236.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1225.30 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
191.36 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
542.24 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
426.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
226.72 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1330.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
348.23 {2008} comercio y senicios no especializados
286.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
434.02 {2008,2017} equipamiento comunitario
346.45 {2008,2017} equipamiento comunitario
274.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
194.65 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
235.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
902.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
116.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
108.35 {2017} comercio y senicios no especializados
248.75 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
9663.49 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
148.29 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
238.81 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
728.71 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

328.40 {2008} comercio y senicios no especializados
208.28 {2017} comercio y senicios no especializados
2065.19 {2008} comercio y senicios no especializados

222.55 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
221.61 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1052.64 {2008,2017} infraestructura y produccion
227.82 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
978.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
241.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
3533.82 {2017} comercio y senicios no especializados
239.15 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1025.01 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
608.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
381.90 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
884.23 {2008} comercio y senicios no especializados
262.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
231.70 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1080.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
220.44 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
338.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
284.96 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
309.93 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
268.68 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
257.85 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg g



id tipol
1301 LG
1302 SU
1303 EDU
1304 L
1305 LG
1306 SU
1307 EDU
1308 SU
1309 L
1310 LG
1311 G
1312 L
1313 LG
1314 L
1315 LG
1316 L
1317 LG
1318 L
1319 LG
1320 EDU
1321 L
1322 SU
1323 L
1324 LG
1325 SU
1326 EDU
1327 L
1328 L
1329 SU
1330 L
1331 L
1332 LG
1333 SU
1334 EP
1335 G
1336 L
1337 LG
1338 SU
1339 EDU
1340 L
1341 EDU
1342 L
1343 LG
1344 SU
1345 EDU
1346 L
1347 LG
1348 SU
1349 EDU
1350 L

tipo2

SALON DE FIESTAS

SALON DE FIESTAS

SALON DE JUEGOS RECREATIVOS
SALON DE JUEGOS RECREATIVOS
SALON DE JUEGOS RECREATIVOS
SALON DE JUEGOS RECREATIVOS
SANATORIO

SANATORIO

SANDWICHERIA

SANDWICHERIA

SANITARIOS

SANITARIOS

SANITARIOS

SANTERIA

SANTERIA

SASTRERIA

SASTRERIA

SEDERIA

SEDERIA

SEGURIDAD PRIVADA

SEGURIDAD PRIVADA

SEGURIDAD PRIVADA

SEGUROS

SEGUROS

SEGUROS

SEGUROS DE AUTOS

SEGUROS DE AUTOS

SEPELIOS

SEPELIOS

SERVICE DE PELUCAS

SERVICIO DE CATTERING
SERVICIO DE CATTERING
SERVICIO DE CATTERING
SERVICIO HIGIENE - LIMPIEZA
SERVICIO HIGIENE - LIMPIEZA
SERVICIO HIGIENE - LIMPIEZA
SERVICIO HIGIENE - LIMPIEZA
SERVICIO HIGIENE - LIMPIEZA
SERVICIO PENITENCIARIO
SERVICIO TECNICO

SERVICIOS (OTROS)

SERVICIOS (OTROS)

SERVICIOS (OTROS)

SERVICIOS (OTROS)

SERVICIOS DE COMPUTACION
SERVICIOS DE COMPUTACION
SERVICIOS DE COMPUTACION
SERVICIOS DE COMPUTACION
SERVICIOS EMPRESARIALES (OTROS)
SERVICIOS EMPRESARIALES (OTROS)

cuenta max_pisos min_area max_area

2
222
3
15
10
4
47
1
223

664

249

67
221
102

29

11

450

12

57
164

1
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601.92
80.14
240.87
154.87
96.00
177.95
140.88
1005.97
40.00
546.97
252.61
32.00
70.00
49.67
247.71
86.00
193.70
210.89
1060.03
117.74
120.54
107.92
60.76
535.14
229.60
242.02
51.19
64.29
328.19
331.56
68.95
2272.77
142.94
211.53
570.00
94.09
96.00
341.71
21726.25
152.44
85.22
28.25
96.00
85.94
454.09
77.04
188.35
176.69
85.75
92.03

601.92
1158.96
1418.97
5152.28
27042.78
1387.32
5286.29
1005.97
3002.38
5142.10
296.21
3530.80
2356.61
9701.83
3491.24
2827.08
3491.24
548.65
1060.03
3586.89
442.73
341.71
8785.75
1658.24
1803.22
6366.24
945.40
853.24
545.42
331.56
878.01
2272.77
142.94
355.89
15941.04
5152.28
27042.78
341.71

21726.25

287.66
1474.16
5849.31
5142.10

373.99
3204.83
4236.01
3491.24

176.69

23249.46
4247.16

median afios

categoria

601.92 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
240.84 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
280.16 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
451.98 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
204.33 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
419.03 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

982.50 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

1005.97 {2008}
270.94 {2008,2017} comercio y senicios
1143.34 {2008,2017} comercio y senicios
296.21 {2008,2017} comercio y senicios
271.71 {2008,2017} comercio y senicios
84.44 {2008,2017} comercio y senicios
265.23 {2008,2017} comercio y senicios
1166.18 {2008,2017} comercio y senicios
250.32 {2008,2017} comercio y senicios
923.23 {2008,2017} comercio y senicios
280.55 {2008,2017} comercio y senicios
1060.03 {2008} COMmercio y senicios
351.61 {2008,2017} comercio y senicios
227.62 {2008,2017} comercio y senicios
322.94 {2008,2017} comercio y senicios
265.28 {2008,2017} comercio y senicios
1096.69 {2008,2017} comercio y senicios
290.27 {2008} COMercio y senicios
534.51 {2008,2017} comercio y senicios
220.37 {2008,2017} comercio y senicios
265.72 {2008,2017} comercio y senicios
381.61 {2008,2017} comercio y senicios
331.56 {2008} COMmercio y senicios
178.71 {2008,2017} comercio y senicios
2272.77 {2008,2017} comercio y senicios
142.94 {2008} comercio y senicios
283.71 {2008}

oficinas y senicios especializados

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

infraestructura y produccion

4316.00 {2008,2017} infraestructura y produccion

215.66 {2008,2017} comercio y senicios
590.56 {2008,2017} comercio y senicios
341.71 {2008} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados

21726.25 {2008,2017} equipamiento comunitario

169.17 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados

408.22 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

229.35 {2008,2017} comercio y senicios
1853.87 {2008,2017} comercio y senicios
270.80 {2008} COMmercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados

3094.90 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

276.96 {2008,2017} comercio y senicios
1237.02 {2008,2017} comercio y senicios
176.69 {2008} COMeErcio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados

404.70 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
314.16 {2008,2017} oficinas y senicios especializados 24Q



id tipol
1351 LG
1352 SU
1353 L
1354 LG
1355 L
1356 LG
1357 L
1358 LG
1359 SU
1360 EP
1361 L
1362 LG
1363 SU
1364 LG
1365 L
1366 EDU
1367 EP
1368 LOTE
1369 L
1370 LG
1371 L
1372 EDU
1373 EDU
1374 L
1375 LG
1376 SU
1377 L
1378 EDU
1379 SU
1380 L
1381 LG
1382 SU
1383 L
1384 LG
1385 EDU
1386 L
1387 LG
1388 SU
1389 SU
1390 L
1391 LG
1392 L
1393 LG
1394 L
1395 LG
1396 L
1397 EP
1398 L
1399 L
1400 LG

tipo2

SERVICIOS EMPRESARIALES (OTROS)
SERVICIOS EMPRESARIALES (OTROS)
SERVICIOS FINANCIEROS
SERVICIOS FINANCIEROS
SERVICIOS FINANCIEROS (OTROS)
SERVICIOS FINANCIEROS (OTROS)
SERVICIOS GENERALES
SERVICIOS GENERALES
SERVICIOS GRAFICOS
SERVICIOS GRAFICOS
SERVICIOS GRAFICOS
SERVICIOS GRAFICOS
SERVICIOS GRAFICOS
SERVICIOS INMOBILIARIOS
SERVICIOS PARA LA NAVEGACION
SERVICIOS PUBLICOS
SERVICIOS PUBLICOS
SERVICIOS PUBLICOS

SEX SHOP

SEX SHOP

SHOWS

SINAGOGA

SINDICATO

SINDICATO

SINDICATO

SINDICATO

SKI (VENTA DE ARTS.)
SOCIEDAD DE FOMENTO
SOCIEDAD DE FOMENTO
SOLARIUM

SOLARIUM

SOLARIUM

SOUVENIRS

SOUVENIRS

SPA

SPA

SPA

SPA

SU - USO UNICO
SUPERMERCADO
SUPERMERCADO
TABAQUERIA

TABAQUERIA

TALABARTERIA
TALABARTERIA

TALLER DE AFILACION

TALLER DE ENCUADERNACION
TALLER DE ENCUADERNACION
TALLER DE MARCOS

TALLER DE MARCOS

cuenta max_pisos min_area max_area

2

5
139
38
40
9
26
6

3

6
256
23
6

1

1
57
5

2
11
46
12
56
209
42
7
31
6
17
1
122

47
74
27
10
56

25
1078
4399

11

27

66
13

w

148
21

1
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840.45
84.18
80.00
67.98

127.65

686.27
96.29

101.11
81.84

1200.00
84.93
96.00

139.49

4876.34

1330.26
45.00

2308.48

2300.00

101.66

265.87

138.44

108.83
46.50
44.12

898.67

106.53

214.18

230.34

468.69
38.10

1128.54

101.66
85.92

384.83
91.98
70.00

1461.81
85.11
60.00
44.12

140.00
60.00

144.26
85.46
96.00

247.81

313.14

162.97
51.11

270.21

1339.27
2193.54
4044.79
11600.37
1572.81
2380.47
606.66
3533.82
429.11
1415.80
4179.38
2272.77
544.11
4876.34
1330.26
12103.93
56187.91
2300.00
4876.34
4876.34
1215.00
2107.58
10211.90
2262.24
1867.35
2952.53
1156.43
1380.70
468.69
1680.57
9663.49
698.80
1266.86
3786.51
496.84
1657.15
9665.66
563.68
14814.40
55352.64
27042.78
1233.50
3229.22
1332.44
3229.22
247.81
1045.39
162.97
2647.65
4873.70

median afios categoria

1089.86 {2008} oficinas y senicios especializados
492.33 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
415.25 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
685.14 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
346.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1237.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
232.44 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

1321.18 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
164.46 {2008} comercio y senicios no especializados

1368.97 {2008,2017} infraestructura y produccion
261.99 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
611.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
370.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

4876.34 {2017} comercio y senicios no especializados

1330.26 {2017} comercio y senicios no especializados

2274.76 {2008,2017} infraestructura y produccion

47485.14 {2008,2017} infraestructura y produccion

2300.00 {2008,2017} infraestructura y produccion
338.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
866.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
447.43 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
565.08 {2008,2017} equipamiento comunitario
386.63 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
238.92 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
1237.02 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
243.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
643.05 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
453.89 {2008,2017} equipamiento comunitario
468.69 {2008} equipamiento comunitario

273.27 {2008,2017} comercio y senicios
6074.64 {2008,2017} comercio y senicios
229.94 {2008,2017} comercio y senicios
272.01 {2008,2017} comercio y senicios
848.54 {2008,2017} comercio y senicios
185.54 {2008} comercio y senicios
250.27 {2008,2017} comercio y senicios
1461.81 {2017} comercio y senicios
190.26 {2008,2017} comercio y senicios
281.86 {2008} comercio y senicios
364.78 {2008,2017} comercio y senicios
652.26 {2008,2017} comercio y senicios
286.16 {2008,2017} comercio y senicios
1281.56 {2008,2017} comercio y senicios
220.33 {2008,2017} comercio y senicios
888.13 {2008,2017} comercio y senicios
247.81 {2008} COMercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

313.14 {2008,2017} infraestructura y produccion

162.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
240.96 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
902.45 {2008,2017} comercio y senicios no especializagpg)



id tipol
1401 SU
1402 G
1403 L
1404 L
1405 L
1406 SU
1407 G
1408 L
1409 EDU
1410 G
1411 L
1412 G
1413 L
1414 L
1415 LG
1416 SU
1417 G
1418 L
1419 L
1420 L
1421 LG
1422 SU
1423 L
1424 LG
1425 SU
1426 EDU
1427 L
1428 LG
1429 SU
1430 L
1431 LG
1432 EDU
1433 L
1434 LG
1435 EDU
1436 L
1437 LG
1438 EDU
1439 G
1440 LOTE
1441 LOTE
1442 L
1443 LG
1444 EP
1445 L
1446 L
1447 LG
1448 L
1449 LG
1450 L

tipo2

TALLER DE MARCOS

TALLER DE SUSPENSION AUTOMOTORES
TALLER DE SUSPENSION AUTOMOTORES

TALLER DE SUSPENSION DE AUTOMOTORES

TALLER DE VITREUX
TALLER DE VITREUX

TALLER ELECTRONICA AUTOMOTORES
TALLER ELECTRONICA AUTOMOTORES
TALLER MECANICO DE AUTOMOTORES
TALLER MECANICO DE AUTOMOTORES
TALLER MECANICO DE AUTOMOTORES
TALLER RECTIFICACION AUTOMOTORES
TALLER RECTIFICACION AUTOMOTORES
TAPICERIA

TAPICERIA

TAPICERIA

TAPICERIA PARA AUTOS

TAPICERIA PARA AUTOS

TAPIZADOS (REPARACION)

TAROT

TAROT

TAROT

TATUAJES

TATUAJES

TATUAJES

TEATRO

TEATRO

TEATRO

TEATRO

TELAS (VENTA)

TELAS (VENTA)

TELEFONIA

TELEFONIA

TELEFONIA

TELEFONIA CELULAR

TELEFONIA CELULAR

TELEFONIA CELULAR

TERMINAL DE MICROS

TERMINAL DE MICROS

TERMINAL DE MICROS

TERRENOS FERROVIARIOS

TINTORERIA

TINTORERIA

TORNERIA MECANICA

TORNERIA MECANICA

TORTAS (VENTA NO ELAB.)

TORTAS (VENTA NO ELAB.)

TORTAS, MASAS ELABORACION Y VENTA)
TORTAS, MASAS ELABORACION Y VENTA)
TRABAJOS DE ALBARILERIA Y PINTURA

cuenta max_pisos min_area max_area

2
22
113

10

26
355
11
970
6084
24
7
697
20

74
24
10
29

122
193

154
29

23
1171
27
19
223
36

513
340
59
20
16
38
1068
27
44
14
14

77

2
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534.07
183.17
94.10
205.37
150.78
132.74
165.05
57.53
351.20
82.10
20.70
187.85
60.57
59.35
323.99
108.62
191.63
86.19
96.76
150.02
265.87
186.97
65.83
39.70
124.52
66.65
122.16
4741.75
135.30
67.88
346.97
174.55
103.24
144.26
469.53
22.45
40.00
165.00
412.42
579.01
80.00
48.49
25.00
115.02
23111
131.72
1513.05
105.77
703.43
401.07

534.07
951.82
1639.61
205.37
414.79
296.80
1128.00
2317.81
1058.31
11967.07
11967.07
3160.83
1573.99
3899.31
2843.21
321.53
926.85
803.62
487.13
1019.92
2842.53
379.28
1513.05
3786.51
530.89
7242.12
940.17
4741.75
4741.75
4366.75
1321.97
2341.72
3412.83
9665.66
1491.62
9701.83
27042.78
30236.15
6718.05
10000.00
282819.00
3633.04
1658.24
1222.38
1161.64
497.95
1513.05
1461.25
3533.89
401.07

median afios

categoria
534.07 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
301.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
263.79 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
205.37 {2017} comercio y senicios no especializados
317.57 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
189.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
261.62 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
245.53 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
761.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
321.91 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
250.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
356.22 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
237.28 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
222.34 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
946.97 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
215.08 {2008} comercio y senicios no especializados
586.31 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
219.60 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
222.95 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
323.40 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1031.35 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
283.12 {2008} comercio y senicios no especializados
225.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
978.46 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
530.89 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
472.58 {2008,2017} equipamiento comunitario
334.13 {2008,2017} equipamiento comunitario

4741.75 {2008} equipamiento comunitario
470.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
312.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1307.48 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
812.92 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
397.08 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
996.39 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1080.00 {2008,2017} oficinas y senicios especializados
325.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1107.80 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

2229.56 {2008,2017} infraestructura y produccion

1881.89 {2008,2017} infraestructura y produccion

2491.67 {2008,2017} infraestructura y produccion
954.95 {2008,2017} infraestructura y produccion
225.20 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1158.12 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
260.26 {2008,2017} infraestructura y produccion
316.53 {2008} comercio y senicios no especializados
197.77 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

1513.05 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
227.10 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

3533.86 {2008,2017} comercio y senicios no especializados
401.07 {2008} comercio y senicios no especializagps 1



id tipol
1451 EDU
1452 EDU
1453 G
1454 L
1455 LG
1456 LOTE
1457 L
1458 EDU
1459 EDU
1460 L
1461 LG
1462 L
1463 LG
1464 SU
1465 L
1466 LG
1467 L
1468 LG
1469 EDU
1470 L
1471 L
1472 L
1473 LG
1474 L
1475 LG
1476 L
1477 G
1478 L
1479 LG
1480 LOTE
1481 G
1482 L
1483 LOTE
1484 G
1485 L
1486 LOTE
1487 L
1488 LG
1489 EP
1490 L
1491 L
1492 G
1493 L
1494 G
1495 L
1496 L
1497 LG
1498 L
1499 L
1500 L

tipo2

TRANSFERS

TRANSPORTE

TRANSPORTE

TRANSPORTE

TRANSPORTE

TRANSPORTE

TRANSPORTE DE CARGAS AEREAS
TRANSPORTE FERROVIARIO
TRAUMATOLOGIA

TROFEOS, MEDALLAS, COPAS
TROFEOS, MEDALLAS, COPAS
UNIFORMES ESCOLARES
UNIFORMES ESCOLARES

USO UNICO

VAJILLA DE PLATA Y CRISTALERIA
VAJILLA DE PLATA Y CRISTALERIA
VELAS

VELAS

VELATORIO

VELATORIO

VENTA DE HERRAJES

VENTA DE AMOBLAMIENTOS DE COCINA
VENTA DE AMOBLAMIENTOS DE COCINA

VENTA DE ANTEOJOS

VENTA DE ANTEOJOS

VENTA DE ARTICULOS SANITARIOS
VENTA DE AUTOMOTORES

VENTA DE AUTOMOTORES

VENTA DE AUTOMOTORES

VENTA DE AUTOMOTORES

VENTA DE AUTOMOTORES NUEVOS
VENTA DE AUTOMOTORES NUEVOS
VENTA DE AUTOMOTORES NUEVOS
VENTA DE AUTOMOTORES USADOS
VENTA DE AUTOMOTORES USADOS
VENTA DE AUTOMOTORES USADOS
VENTA DE CAFE

VENTA DE CAFE

VENTA DE CHURROS (ELABORACION)
VENTA DE CHURROS (ELABORACION)
VENTA DE GAS NATURAL

VENTA DE HERRAJES

VENTA DE HERRAJES

VENTA DE METALES

VENTA DE METALES

VENTA POR MAYOR DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
VENTA POR MAYOR DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
VENTA POR MAYOR DE ART. USO DOMESTICO
VENTA POR MAYOR DE COMBUSTIBLES

VENTA POR MAYOR DE MERCANCIAS

cuenta max_pisos min_area max_area

3
32
152
40
4
52
6
18
3
34
1
72
7
1500
15
2
35
8

9
77
1
101

12
21
24
13
215

N

61

12
173

103
46
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12
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150.00
162.59
122.26
33.09
316.64
140.77
71.81
440.69
249.00
121.95
1135.30
82.98
586.58
47.28
119.53
902.82
88.92
70.00
127.00
84.76
175.69
86.07
70.00
74.83
868.94
67.00
286.41
104.81
27042.78
373.05
760.07
99.61
1024.57
192.43
34.91
623.00
226.43
1679.26
489.30
187.79
147.44
203.46
84.94
571.43
15.00
90.11
542.24
133.57
465.17
207.44

6754.33
155071.33
16018.19
3020.15
4873.70
1199928.75
411.16
12153.45
276.52
1182.05
1135.30
1593.55
1101.15
5082.04
986.33
902.82
3459.75
9665.66
992.93
992.93
175.69
1651.36
84.44
2813.41
868.94
1173.46
784.03
4535.46
27042.78
373.05
760.07
3223.07
1024.57
520.00
1286.52
740.77
840.33
1679.26
489.30
2832.93
516.61
264.46
292.85
1309.46
1277.10
1572.86
1327.15
578.86
465.17
746.16

median afios

categoria
150.00 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados

1374.24 {2008,2017} infraestructura y produccion
652.88 {2008,2017} infraestructura y produccion

262.29 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados

840.45 {2008,2017} infraestructura y produccion
2001.04 {2008,2017} infraestructura y produccion

255.72 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados

2407.34 {2008,2017} infraestructura y produccion
249.00 {2008,2017} oficinas y senicios especializados

296.21 {2008,2017} comercio y senicios
1135.30 {2008} comercio y senicios
271.55 {2008,2017} comercio y senicios
756.74 {2008,2017} comercio y senicios
265.62 {2017} comercio y senicios
284.86 {2008,2017} comercio y senicios
902.82 {2008,2017} comercio y senicios
216.21 {2008,2017} comercio y senicios
1960.33 {2008,2017} comercio y senicios
250.67 {2008,2017} comercio y senicios
311.14 {2008,2017} comercio y senicios
175.69 {2017} COMercio y senicios
298.82 {2008,2017} comercio y senicios
77.22 {2008,2017} comercio y senicios
311.61 {2008,2017} comercio y senicios
868.94 {2008,2017} comercio y senicios
297.70 {2008,2017} comercio y senicios
598.82 {2008,2017} comercio y senicios
290.64 {2008,2017} comercio y senicios
27042.78 {2017} COomercio y senicios
373.05 {2008,2017} comercio y senicios
760.07 {2017} COmercio y senicios
412.84 {2008,2017} comercio y senicios
1024.57 {2008} comercio y senicios
353.40 {2008,2017} comercio y senicios
233.40 {2008,2017} comercio y senicios
681.88 {2008,2017} comercio y senicios
499.97 {2017} comercio y senicios
1679.26 {2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

489.30 {2008,2017} infraestructura y produccion

320.92 {2008,2017} comercio y senicios
374.81 {2008,2017} comercio y senicios
242.60 {2008,2017} comercio y senicios
171.67 {2008,2017} comercio y senicios
1146.94 {2008,2017} comercio y senicios
286.96 {2008,2017} comercio y senicios
258.77 {2008,2017} comercio y senicios
934.69 {2008} COMercio y senicios
230.43 {2008,2017} comercio y senicios
465.17 {2008} COMercio y senicios
269.97 {2008,2017} comercio y senicios

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializagpg 2



id tipol
1501 L
1502 LG
1503 L
1504 L
1505 LG
1506 L
1507 L
1508 L
1509 L
1510 LG
1511 L
1512 L
1513 LG
1514 SU
1515 L
1516 LG
1517 L
1518 LG
1519 EP
1520 L
1521 LG
1522 L
1523 LG
1524 SU
1525 L
1526 LG
1527 G
1528 L
1529 LG
1530 E
1531 L
1532 E
1533 EDU
1534 L
1535 LG
1536 SU
1537 EP
1538 L

tipo2

VENTA POR MAYOR REP. AUTOMOTORES
VENTA POR MAYOR REP. AUTOMOTORES
VENTILADORES DE TECHO
VERDULERIA

VERDULERIA

VERDULERIA + ALMACEN
VERDULERIA + CARNICERIA
VERDULERIA + GRANJA
VERDULERIA'Y FRUTERIA
VERDULERIA'Y FRUTERIA
VETERINARIA

VETERINARIA (ATENCION)
VETERINARIA (ATENCION)
VETERINARIA (ATENCION)
VIDEO CLUB

VIDEO CLUB

VIDEO JUEGOS

VIDEO JUEGOS

VIDRIERIA

VIDRIERIA

VIDRIERIA

VIDRIOS Y ESPEJOS
VIDRIOS Y ESPEJOS
VIDRIOS Y ESPEJOS

VINOS (VENTA)

VINOS (VENTA)

VIVERO

VIVERO

VIVERO

VIVIENDA

VTA. POR MAYOR DE ART. DE LIBRERIA
VU - VIVIENDA UNICA

YOGA

YOGA

YOGA

YOGA

ZINGUERIA

ZINGUERIA

cuenta max_pisos min_area max_area

4
2

49
2645
70
89
285
29
931
3

3
1508
15

7
484
58
57
55
14
518
14
294

395
29

9

204

4
286249
6
32428
26

85

7

100
10

86

1
1
2
4
1
1
2
1
2
1
1
3
1
4
2
1
3
1
3
8
2
2
1
1
3
1
2
3
1

50
2
24

3
3
2
3
4
4

151.28
445.14
108.46
38.01
17.00
105.29
69.20
83.82
26.00
132.73
155.83
32.00
201.00
122.63
38.25
39.60
120.31
96.00
273.85
35.00
70.00
70.90
913.11
278.96
62.79
96.00
193.71
40.72
295.53
8.17
173.66
24.88
75.17
71.70
365.92
73.57
167.94
73.87

164.58
445.14
1680.57
11553.41
5833.71
3899.31
5182.84
714.70
4090.59
546.97
672.84
4571.67
2581.53
2263.70
5850.24
3533.89
2825.15
7272.93
1554.86
7238.85
1798.82
4090.59
913.11
278.96
5850.24
27042.78
678.91
2356.61
878.32
33453.77
845.81
4217.88
996.09
8351.08
2495.06
696.77
1256.25
712.64

median afios

categoria

157.93 {2008,2017} comercio y senicios
445.14 {2008,2017} comercio y senicios
332.69 {2008,2017} comercio y senicios
222.97 {2008,2017} comercio y senicios
1967.80 {2008,2017} comercio y senicios
243.63 {2008,2017} comercio y senicios
219.81 {2008,2017} comercio y senicios
217.70 {2008,2017} comercio y senicios
210.08 {2008,2017} comercio y senicios
132.73 {2008,2017} comercio y senicios
167.01 {2008,2017} comercio y senicios
236.21 {2008,2017} comercio y senicios
662.28 {2008,2017} comercio y senicios

209.60 {2008}

COMErcio y senicios

273.55 {2008,2017} comercio y senicios
789.65 {2008,2017} comercio y senicios
309.87 {2008,2017} comercio y senicios
1103.38 {2008,2017} comercio y senicios
456.82 {2008,2017} infraestructura y produccion
241.80 {2008,2017} comercio y senicios
657.00 {2008,2017} comercio y senicios
246.39 {2008,2017} comercio y senicios

913.11 {2017}

COMercio y senicios

278.96 {2008,2017} comercio y senicios
287.09 {2008,2017} comercio y senicios
3533.82 {2008,2017} comercio y senicios
460.01 {2008,2017} comercio y senicios
261.39 {2008,2017} comercio y senicios
631.75 {2008,2017} comercio y senicios
248.80 {2008,2017} residencial
332.39 {2008,2017} comercio y senicios
204.71 {2008,2017} residencial
182.96 {2008,2017} comercio y senicios
202.99 {2008,2017} comercio y senicios
1225.30 {2008,2017} comercio y senicios
227.05 {2008,2017} comercio y senicios
398.83 {2008,2017} infraestructura y produccion
226.41 {2008,2017} comercio y senicios no especializados

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados
no especializados

no especializados
no especializados
no especializados

no especializados
no especializados
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Anexo 3: Caracteristicas de los clusters econémicos segun contexto y afio

cluster cédigo contexto afio uso uso comercial y uso oficinasy equipamientos uso vacante en renovacién celdas
residencial servicios no servicios (%) infraestructuray (%) (%) (cantidad)
(%) especializados especializados (%) produccién (%)
()

cl R Ciudad 2008 96.30 2.09 0.11 0.51 0.49 0.42 0.08 2709

c2 Rc Ciudad 2008 73.93 16.87 1.18 2.90 2.75 1.93 0.45 869

c3 E Ciudad 2008 0.81 0.43 0.19 97.97 0.14 0.38 0.09 604

c4 Cc Ciudad 2008 10.76 61.57 16.58 5.17 1.95 3.11 0.86 138

c5 R-l Ciudad 2008 40.81 3.07 0.59 10.35 38.15 1.82 5.22 137

c6 | Ciudad 2008 6.35 0.91 0.45 0.79 90.22 1.27 0.02 136

c7 Cs Ciudad 2008 2.97 14.79 73.23 6.97 0.98 1.00 0.05 85

c8 R-E Ciudad 2008 47.40 1.40 0.68 49.18 0.82 0.49 0.01 83

c9 \ Ciudad 2008 9.26 1.56 0.08 12.24 10.23 66.59 0.05 38

cl R Ciudad 2017 97.40 1.15 0.07 0.54 0.49 0.29 0.05 2321

c2 Rc Ciudad 2017 86.79 9.38 0.65 0.78 1.22 1.12 0.06 863

c3 E Ciudad 2017 2.52 0.53 0.15 96.01 0.24 0.31 0.24 634

c4 Rei Ciudad 2017 67.35 2.51 0.51 14.67 13.50 1.25 0.21 250

c5 R-C Ciudad 2017 62.62 27.69 2.76 2.48 1.23 2.77 0.44 236

c6 | Ciudad 2017 10.35 2.62 0.87 6.87 78.15 0.97 0.16 203

c7 Cs Ciudad 2017 7.08 23.15 58.96 8.20 0.39 1.68 0.54 155

c8 Cc Ciudad 2017 19.18 72.17 2.27 3.23 1.05 2.08 0.02 106

c9 V-Rn  Ciudad 2017 5.30 0.29 0.45 11.07 6.61 55.13 21.15 32
Distrito

cl Rcp Tecnolégico 2008 81.92 5.62 0.26 2.47 7.20 2.48 0.06 35
Distrito

c2 R Tecnol6gico 2008 93.88 3.11 0.07 0.52 1.29 1.10 0.04 35
Distrito

c3 Ri Tecnolégico 2008 71.43 1.78 0.19 0.53 22.65 3.43 0.01 14
Distrito

c4 | Tecnolégico 2008 9.05 1.42 0.04 1.13 83.60 4.74 0.02 10
Distrito

c5 Cc Tecnolégico 2008 35.27 54.99 0.62 1.85 0.80 6.46 0.01 5|
Distrito

c6 E Tecnol6gico 2008 1.42 0.01 0.00 98.58 0.00 0.00 0.00 5
Distrito

c7 R-l Tecnolégico 2008 39.39 1.78 0.00 0.82 50.49 7.52 0.01 4
Distrito

c8 \Y Tecnolégico 2008 18.08 0.40 0.04 0.21 1.25  80.02 0.00 2
Distrito

c9 R-E Tecnolégico 2008 36.69 19.07 0.19 42.88 0.56 0.61 0.00 2
Distrito

cl R Tecnolégico 2017 91.36 1.93 0.43 1.21 3.59 1.45 0.04 59
Distrito

c2 Ri Tecnolégico 2017 70.22 1.39 1.58 1.99 22.72 1.98 0.12 16
Distrito

c3 | Tecnolégico 2017 8.71 1.40 0.05 3.32 83.59 2.93 0.00 10
Distrito

c4 Rc Tecnolégico 2017 77.38 15.79 0.64 0.38 4.72 0.97 0.12 10
Distrito

c5 Cc Tecnolégico 2017 31.19 62.54 0.36 1.30 0.24 4.33 0.04 5|

c6 E Distrito 2017 1.46 0.01 0.00 98.54 0.00 0.00 0.00 &
Distrito

c7 R-E Tecnolégico 2017 37.87 4.32 6.86 48.40 0.64 1.07 0.84 8
Distrito

c8 R-l Tecnolégico 2017 38.02 2.35 0.00 0.89 57.63 1.12 0.00 3
Distrito

c9 V- Tecnolégico 2017 0.00 0.00 0.00 0.00 30.05 62.41 7.54 1

incidencia (%) descripcion cluster

56.45 residencial
18.11 residencial con presencia comercial
12.59 equipamiento comunitario
2.88 centralidad comercial
2.85 residencial-industrial
2.83 industrial
1.77 centralidad de senvicios
1.73 residencial-equipamientos
0.79 vacante
48.35 residencial
17.98 residencial con presencia comercial
13.21 equipamiento comunitario
5.21 residencial con presencia industrial-equipamientos
4.92 residencial-comercial
4.23 industrial
3.23 centralidad de senvicios
2.21 centralidad comercial
0.67 vacante en renovacion

31.25 residencial con presencia comercial-productiva
31.25 residencial
12.50 residencial con presencia industrial
8.93 industrial
4.46 centralidad comercial
4.46 equipamiento comunitario
3.57 residencial-industrial
1.79 vacante
1.79 residencial-equipamientos
52.68 residencial
14.29 residencial con presencia industrial
8.93 industrial
8.93 residencial con presencia comercial

4.46 centralidad comercial
4.46 equipamiento comunitario

2.68 residencial-equipamientos
2.68 residencial-industrial

0.89 vacante-industrial

Jerarquia

Jerarquia

Econdémica Residencial

11

15

13

17

11

15

13

16

i

14

1
10

(=2}

14

IN

1
10

12

11

14

15
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cluster cédigo contexto

cl
c2
c3
c4
c5
c6
c7

c9
cl
c2
c3
c4
c5
c6
c7

c9

Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur
Zona Sur

afio uso
9

2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017

95.88
81.65
0.52
62.40
35.24
2.62
16.35
10.28
9.91
94.71
70.08
0.50
4.36
28.09
27.85
10.58
7.04
2.02

uso comercial y uso oficinasy
residencial servicios no
especializados

1.32
7.61
0.12
18.30
2.08
0.71
4.58
1.23
65.45
2.10
12.51
0.10
0.85
1.68
5.67
62.32
0.18
0.00

especializados (%)

0.08
0.52
0.03
0.81
4.28
0.27
1.09
0.10
BI25)
0.13
0.98
0.03
0.26
2.66
1.36
14.67
0.86
0.00

1.00
0.66
99.19
A2 Sl
6.78
1.14
67.47
7.47
6.80
0.76
4.62
99.23
1.38
57.81
9.13
3.62
5.97
3.60

equipamientos uso

infraestructura y
produccion (%)

1.05
7.51
0.03
2.04
47.27
94.57
6.26
14.38
7.87
1.53
9.16
0.07
92.59
3.90
53.40
4.34
11.58
0.41

vacante en renovacién celdas

(0]

0.61
1.97
0.03
3.17
2.67
0.67
3.44
66.47
5.19
0.73
2.42
0.02
0.55
3.48
2.08
3.61
72.96
0.63

(%9

0.05
0.09
0.09
0.38
1.69
0.02
0.81
0.07
1.53
0.04
0.22
0.05
0.00
2.39
0.52
0.85
1.41
93.34

(cantidad)

745
288
188
149
110
89
48
26
19
880
311
188
105
74
61
22
17

incidencia (%) descripcién cluster

44.83 residencial
17.33 residencial con presencia comercial-productiva
11.31 equipamiento comunitario

8.97 residencial-comercial

6.62 residencial-industrial

5.35 industrial

2.89 equipamiento con presencia residencial

1.56 vacante

1.14 centralidad comercial
52.92 residencial
18.70 residencial con presencia comercial-productiva
11.30 equipamiento comunitario

6.31 industrial

4.45 equipamiento con presencia residencial

3.67 residencial-industrial

1.32 centralidad comercial

1.02 vacante

0.30 en renovacién

Jerarquia
Econémica

w © 0w~

Jerarquia
Residencial
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Anexo 4. Clusters econdémicos simplificados y jerarquia econéomica

clusters simplificados

centralidad de senicios

centralidad comercial
residencial-comercial

residencial con presencia comercial
equipamiento con presencia residencial
residencial-equipamientos

residencial

residencial con presencia comercial-productiva

equipamiento comunitario

residencial con presencia industrial-equipamientos

residencial con presencia industrial
en renovacion

residencial-industrial

vacante en renovacion

industrial

vacante-industrial

vacante

detalles cédigo
centralidad de senicios (+80% entre oficinas y comercial siendo que oficinas tiene que tener al menos 50%) Cs
centralidad comercial (+55% de comercial y hasta 35% de residencial) Cc
residencial-comercial (aproximadamente 60% residencial y 20-30% comercial) R-C
residencial con presencia comercial (entre 75% y 90% residencial y 10% comercial) Rc
equipamiento con presencia residencial (+50% equipamientos y 15-30% residencial) Er
residencial-equipamientos (40% equipamientos y 40% residencial) R-E
residencial (+90% residencial) R
residencial con presencia comercial-productiva (entre 70% y 90% residencial y 10-20% de comercial e industrial) Rcp
equipamiento comunitario (+80% equipamiento) E
residencial con presencia industrial-equipamientos (65% residencial adyacente a areas de equipamiento o industriales) Rei
residencial con presencia industrial (entre 70% y 65% residencial y mas de 20% industrial) Ri
en renovacion (+50% en renovacion) ER
residencial-industrial (40% industrial y 40% residencial) R-l
vacante en renovacion (+50% vacante con en renovacion por arriba de 20%) V-Rn
industrial (+80% industrial) |
vacante-industrial (+50% vacante con industrial por arriba de 20%) V-
vacante (+50% vacante y los restantes por debajo de 20%) \

Anexo 5: Clusters econdémicos simplificados y jerarquia residencial

clusters simplificados

residencial

residencial con presencia comercial
residencial con presencia comercial-productiva
residencial con presencia industrial

residencial con presencia industrial-equipamientos
residencial-comercial
residencial-equipamientos
residencial-industrial

equipamiento con presencia residencial
centralidad comercial

vacante

centralidad de senvicios

industrial

vacante en renovacion

en renovacion

equipamiento comunitario

vacante-industrial

detalles

residencial (+90% residencial)

residencial con presencia comercial (entre 75% y 90% residencial y 10% comercial)

residencial con presencia comercial-productiva (entre 70% y 90% residencial y 10-20% de comercial e industrial)
residencial con presencia industrial (entre 70% y 65% residencial y mas de 20% industrial)

residencial con presencia industrial-equipamientos (65% residencial adyacente a areas de equipamiento o industriales)
residencial-comercial (aproximadamente 60% residencial y 20-30% comercial)

residencial-equipamientos (40% equipamientos y 40% residencial)

residencial-industrial (40% industrial y 40% residencial)

equipamiento con presencia residencial (+50% equipamientos y 15-30% residencial)

centralidad comercial (+55% de comercial y hasta 35% de residencial)

vacante (+50% vacante y los restantes por debajo de 20%)

centralidad de senicios (+80% entre oficinas y comercial siendo que oficinas tiene que tener al menos 50%)
industrial (+80% industrial)

vacante en renovacion (+50% vacante con en renovacion por arriba de 20%)

en renovacion (+50% en renovacion)

equipamiento comunitario (+80% equipamiento)

vacante-industrial (+50% vacante con industrial por arriba de 20%)

codigo
R
Rc
Rcp
Ri
Rei
R-C
R-E
R-l
Er
Cc

Cs

V-Rn
ER

V-l

jerarquia econémica

jerarquia econémica

© 00N g~ wWNRE

I N e =
~NOoO b~ wWwNE O

jerarquia residencial
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Anexo 6: Parametros utilizados en Empirical Bayesian Kriging para interpolacion de datos de valores del suelo

Datos Semivariograma Neighborhood Maximum [Minimum |Sector |Angle |Radius Mean Root-Mean |Mean Root-Mean-Square [Average
Type Neighbors [Neighbors |type Square Standarized |Standardized Standard Error

Standard
terrenos 2007 Power Circular 15 10 1 0 410.8193 3.409846 588.6294  0.01224458 1.000134 524.3625
Standard
terrenos 2017 Power Circular 15 10 1 0 397.9889 0.4772983 1012.683 0.004928924 1.002581 964.6482
departamentos Standard
2007 Power Circular 15 10 1 0 194.9047 2.424006 289.9921 0.008758986 0.9906581 290.8469
departamentos Standard
2017 Power Circular 15 10 1 0 179.2039 1.633338 613.8675 0.003777198 1.007178 587.7489,
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Anexo 7: Mapas de errores estandar de procesos de interpolacién de datos de
valores del suelo
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