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INTRODUCCION

El presente informe pretende caracterizar la estructura territorial del barrio de Barracas
localizado en el Sur de la Ciudad de Buenos Aires, atendiendo a la distribucion de los
diferentes usos del suelo con la finalidad de identificar aquellos patrones y tendencias
que dan cuenta la dinamica econémica, social y territorial del barrio. Para ello, el trabajo
se estructura en tres capitulos elaborados a partir del relevamiento de usos del suelo,
el procesamiento de la misma, la confeccion de estadisticas y cartografia y un posterior
analisis espacial.

En el capitulo 2 se realiza una breve resena histérica mencionando los acontecimientos
mas significativos que hicieron posible la conformacién del barrio junto a una caracteri-
zacion de la estructura territorial de la zona tomando como referencia la dltima actuali-
zacién del Cédigo de Planeamiento Urbano; esto tltimo permite reconocer la influencia
de la normativa que rige el uso del suelo asi como la densidad edilicia y las condiciones
actuales de la construccion y del mercado inmobiliario. Se analizan la cantidad de permi-
sos para distintos tipos de construcciones (residenciales y no residenciales) y los metros
cuadrados permisados comparando la situacion del barrio con los del total de la Cuidad.
Este apartado permite distinguir las diferencias territoriales que se producen al interior
del barrio.

En el capitulo 3 se examinan los datos obtenidos en el Relevamiento de Usos del Suelo
(RUS). EI RUS toma como unidad minima de analisis la “parcela”, de la que se obtiene in-
formacion a través de la observacion directa en el terreno. Se estudian los usos del suelo
de cada parcela de la Ciudad a partir del analisis de tamano, edificaciéon y uso especifi-
co en funcién de las actividades que se desarrollan. Ademas, se describe la distribucion
territorial para cada uno de los usos analizados a fin de mostrar la estructura edilicia e
inferir aspectos socioterritoriales del barrio.

En el capitulo 4, se define el perfil econémico de Barracas (a partir del RUS pero en fun-
cion de los datos sobre los usos emplazados en locales), identificando la importancia de
los diferentes sectores (comercial, servicios, gastrondmico, industrial y automotor) junto
a sus tendencias. De esta forma se intenta describir y analizar la distribucion de los loca-
les del barrio y los diferentes agrupamientos segln actividad. El analisis pormenorizado
del relevamiento de campo constituye una parte central del informe y la cuantificacion
de los datos pretende ser una herramienta atil para la gestion y la investigacion acadé-
mica de este tipo de fendmenos. Finalmente, en la Gltima seccion se esboza una sinte-
sis con los principales datos presentados en el informe y algunas conclusiones, que dan
cuenta de la dinamica del barrio.
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El area de estudio comprende la totalidad del barrio de Barracas, ubicado en el Sur de
la Ciudad, proximo al conurbano bonaerense. El barrio se encuentra delimitado por las
avenidas Caseros, Regimiento de Patricios, las calles Iguazd, Miravé y en el sur el Ria-
chuelo encerrando un total de 7.184 parcelas distribuidas en 407 manzanas. El barrio
limita al Norte con Constitucion y Parque Patricios, al Oeste con Nueva Pompeya y al
Este con la Boca.

En la etapa de relevamiento en campo se utilizé la base cartografica y parcelaria elabo-
rada Gobierno de |la Ciudad de Buenos Aires. El relevamiento censal realizado en el mes
de abril de 2009 barrié la totalidad de las parcelas emplazadas en el area de estudio y
permitié determinar el o los usos de cada una de ellas. A tal fin se elaboré una tipolo-
gia que se aplicé a las construcciones encontradas, atendiendo al tipo de edificacion
halladay a su uso.

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

Se estableci6é una primera gran divisién entre construcciones de uso residencial, las
de uso no residencial, de uso mixto y las parcelas sin construccién. Dentro de las cons-
trucciones de uso residencial se encuentran dos categorias: casa y vivienda; las cons-
trucciones de uso no residencial se dividen en siete categorias: local, local en galeria,
edificio de oficinas, edificio de destino Unico, edificio productivo, galpén y garage;
mientras que las construcciones de uso mixto comprenden tres categorias: edificio de
departamentos, uso mixto con vivienda y uso mixto. Se tomé nota ademas cuando los
tipos mencionados se encontraban cerrados o en construccion. Finalmente a las parce-
las sin construccidn se las identificé como lotes. A continuacion se presenta un cuadro
con la definicién de cada uno de los tipos mencionados.’

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

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

edificio, y pueden o no ser utilizados en el desarrollo de alguna actividad econdmica..



‘opeiedas jod pepialae

EPED OPUBJSIE 'QIpIAIP 58| 25 ajulwenjeradn
‘sajualpuadapul SEILOUOTS SIPERIAILR

S0p 05N 3 UsHEdILOD 3ND 2| U3 UDIIONISUY

‘DEPIAIDE BUNS|E SEWSILW S8| 2uq0s 2sie||ouesap 2pand anbune ‘21212dns NS 24008 UQIDE2IJIPS BUNSUIL USU31) OU 2nD SE@ME

OLXIN
osn

TR I

BREZINN B ‘000 3 Jod A EpUSMm LoD opu 087
QLUE|| #6 anb ) e- [BI2UBPISA 08N 8P UOIIINIISU0I
©| ap aped ) ope| un Jod opuslsiBal 'gIpIap S8
2% ajuaLEAIRIad)) SAPEpIUN US EPIPIMPNS B15
ou BI2UapISa) B EpEUISSP ugidiod B) anb g ua f)
'SEDIWOUODE SIPEPIAIIE L0 [EI3UADISa) PERIAIDE
| 0sN |3 ualedwod anb e ug LRIDONASUOY)

YANIIAIA
NOJ)
OLXIW
osn

‘BAID 2| 24005
SEPEPIANR seIS3 ap eundu il eulwopald ou anb)
B| U3 ‘[BI2USPISI OU OWOD |BIJUBPIS) DSN |8 DJUE)
EPBUISAP ‘SAPEQIUN US BRIPIMPANS UDIINISU0D)

SOLNIW
¥.14v¥d3ad
3d
01214103

‘010 |2 24qos osn un aulwopaid anb uis ‘seswguosa
SBPEPIAIIOE 8p O]jouesap |3 eied owod seuosiad ap elouspisal | eled ojue SEPeZI|iIN

epeledas BUIO) UD QJ)51T8

a5 saignaued seas)daloedea sns Jad “en:
12 |20 ap odiy un 2p ejed) as pepijeal
Uz ‘BpE||OUES2P PEPIAIDE 2P Je|noiued
odi} |2 elauzI2jal 3081 UQIZEUILOUP B)S]
IOLAIUI NS US SaudISIAIFNS uls)
K edeyz ap cyo2y squaweizuad- s noued

ojaadse un uzwudwn 3] anb ‘sealaNISUO
seansugoees sns sod squawiedioud

sodi) sewap so| ap wanduns

a5 anb A ‘seaponpold $osed soung)

ua & SDIJABS 3P DWOD 53 |BI2UBILD:

JDVHYD

NOdTYD

‘ojdwals jod ‘sealge) se|
ap 0SED |3 §3 'SAURIG 3P UQIDELLIO|SU
ap pEpERGED U0D LINSU

OAILINa0Yd
010141d3

“SE[an J5:

A sa|eydsoy ‘sa]a10y s0| owod ‘Enanpoid
0U 'PEPIAIIDE BIIUN BUN JE||0UESAD)
2p pepue|naiued e| 2uan anb uganJsug)

02INR)
ONILS3
3d 01214193

‘SeIjo Bp seun ajuaipuadapu)
BLLIOJ U3 SAPEPIAILIE SNS UB||0LIEsap|
anb SapepIun Ua EPIPIMPONS LGIZoNI]sUoT

SYNIDI40
30 01214103

“elia|ed BUN 2p 10U [B OpEIGN B0

LIEERLS
N3 W20

o gnd |8 ugIauale

| B epeiuale sjuawedizulud Jeysal

Jod andunsip 25 2nb £ 'soi2mas 2p owoo!
S3|BISAWOD OJUR) SSPERIAIIIE 3P O)|0UES2P]
| BIUBLIBMSN|IXE BPEIIPAD UQIONISUDD)

“sajuaipuadapul
sapepIun

U2 EpIpIAIpgNs)
UOI2INISUD)

3101

YANIIAIA

EJILLIQUOIE DEQIAIIDE BUN ap apas LoD SEPETINN

‘sapepIun
ua EpIpIApgns|
oU UgI2INJIsuDT)

[B1248L02 PEPIAIJOE
eun ap apued owes uaosey o) anb se| e opuainioxs ‘seucsiad ap BpusIMA OLUOD SEDPEZI|IIN

n



BREVE RESENA HISTORICA Y
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Los origenes historicos de Barracas, desde el tiempo de la colonia en adelante, remiten
al establecimiento de quintas y estancias pertenecientes a familias y personajes cons-
picuos de la época. La continuidad de estos comienzos puede observarse, por caso en
los terrenos ocupados por la actual Casa Amarilla, que en otros tiempos conformaron la
estancia perteneciente al AlImirante Brown, asi como también en la existencia de gran-
des superficies que luego serian utilizadas para la instalacién de grandes equipamientos
hospitalarios, que comienzan a funcionar a mediados del siglo XIX.

A principios del siglo XVII, comienzan a instalarse construcciones rudimentarias que fun-
cionaban como depésitos de cueros y lanas que ingresaban o salian de la Ciudad. La
expansion econémica de este barrio comenz6 a principios del siglo XVIII, a partir de la
actividad portuaria que se desarrolla en la boca del Riachuelo. Sin embargo, el proceso
de industrializacién de la zona se da con fuerza a finales del siglo XIX, con la instalacién
de los primeros establecimientos de grandes dimensiones, que ocuparan a una cantidad
importante de personas, al tiempo que seran definitorias de las caracteristicas del area.
Entre los establecimientos productivos de mayor importancia que se localizan en esta
época, puede mencionarse la instalacion de las fabricas de Noel en 1875 y de Alpargatas
en 188s. Esta ultima llega a expandirse hasta alcanzar la ocupacién de tres manzanas.
Otros importantes establecimientos que se instalan en la zona son Bagley, Canale, Mo-
linos, La Primitiva, entre otras.

Junto a los factores histéricos que iniciaron este proceso, elementos del area que ocupa
el barrio permiten entender la posibilidad de que este haya tenido este devenir. Por un
lado, la presencia del Riachuelo jugdé un papel relevante, puesto que fue utilizado, en
un primer momento como forma de transportar la produccién proveniente del sur de la
Ciudad y de los partidos lindantes del Gran Buenos Aires, al mismo tiempo que muchos
de los edificios productivos localizados sobre sus margenes descargaban sus residuos
industriales en él. Por otro lado, la construccion de los ferrocarriles, comenzada a finales
del siglo XIX, supuso dotar de un mayor dinamismo el area, puesto que permitio el trans-
porte de la produccién primaria hacia las instalaciones industriales del sur de la Ciudad.

Para esta época, la poblacion acomodada de Buenos Aires se habia ya retirado tiempo
antes a otras zonas de la Ciudad, en parte debido a la instalacion de grandes equipa-
mientos, tales como el hospital neuropsiquiatrico Moyano, en 1854, y el Hopital Modelo
en 1876, hoy denominado Elizalde. También contribuyé a esta relocalizacion de las clases
altas porteias la epidemia de fiebre amarilla que azoté a la Ciudad luego de la Guerra del
Paraguay, lo cual provocé que gran parte de estas familias se mudaran a barrios como
el actual Belgrano.

A partir de la década de 1930, se produce un nuevo impulso al proceso de industrializa-
cién de la zona, aunque esta nueva etapa posee caracteristicas diferentes de la ante-
rior. Por un lado, se trata de una produccién vinculada a la satisfaccion de la demanda
del mercado interno, lo cual se relaciona con el surgimiento de lo que luego sera deno-
minado sustituciéon de importaciones. Por otra parte, las caracteristicas de los nuevos
establecimientos son de dimensiones menores que las primeras grandes instalaciones,
aprovechando, en gran medida, las ventajas preexistentes.

Sin embargo, durante la década del setenta comienza un proceso de deterioro de las
condiciones sociales y econémicas del barrio, y de la zona de la Ciudad vinculada a la acti-
vidad industrial. De tal forma, dejan de funcionar numerosos establecimientos producti-
vos, particularmente aquellos emplazados en torno al Riachuelo, con una correspondien-

BARRACAS



te pérdida de puestos de trabajo, impactando en gran medida en la zona. Este proceso
puede explicarse en dos escalas, relacionadas ambas con las politicas implementadas
durante este periodo. Por un lado, en el nivel de la Ciudad se implementa una normativa
urbana que restringe la instalacién de actividades industriales en torno a una gran area
alrededor del centro. Al mismo tiempo, en términos de la aglomeracion, se promueve
la formacién de parques industriales en el area del Gran Buenos Aires. También, a nivel
nacional tiene lugar una politica que, de manera general, puede caracterizarse como de
desindustrializacion-industrializacion selectiva y que da lugar a un proceso de deterioro
de las areas industriales mas favorecidas del periodo anterior. No obstante, en la actua-
lidad, la actividad industrial de Barracas continta siendo importante y correspondiendo
a un gran numero de puestos de trabajo.

ESTRUCTURA TERRITORIAL

El area de estudio se localiza en el sur de la Ciudad de Buenos Aires, en el limite con el
Partido de Avellaneda (Provincia de Buenos Aires) separados por el Riachuelo. El entra-
mado de la red de circulacién constituye un factor de relevancia en la estructura urbana,
en la que los ejes en sentido norte y sur ofrecen mejores niveles de conexién entre la Ciu-
dad y los partidos del conurbano; esto esta dado, en parte, por la autopista Buenos - La
Plata, el FFCC Gral. Roca o la autopista 9 de Julio. En el sentido Este — Oeste, la situacién
cambia debido a que la conectividad entre areas del barrio se dificulta produciendo islas
dentro del barrio. De alguna manera, |a estacion Sola del FFCC Belgrano Sur o la autopis-
ta g de Julio, que constituye una arteria de conexién directa con la zona de microcentro
de la Ciudad, generaron una fractura en la fisonomia y en la estructura del barrio en
términos de la conectividad este - oeste.

La red de circulacién y transporte del barrio esta conformada por setenta lineas de colec-
tivos (de ida y vuelta) comunicando al barrio con el resto de la Ciudad y con el conurbano
bonaerense, siendo este la modalidad de transporte principal debido a la ausencia de
la de subterraneos; se complementa con las lineas de ferrocarril y las autopistas antes
mencionadas. Es menester destacar la red de transito pesado, cuya columna vertebral
es la autopista g de Julio la cual se complementa con las arterias Amancio Alcorta, Bran-
send, Suarez, Australia, Perito Moreno y Mirave en sentido este - oeste y Hornos, Herre-
ra, Vieytes y Velez Sarsfield en sentido Norte — Sur.

En cuanto a sus caracteristicas poblacionales generales, segin datos del ultimo Cen-
so Nacional realizado en 2001, en Barracas habitan 77.474 personas (41.067 mujeres y
36.406 varones), representando el 2,5% del total de la poblacién de la Ciudad, concen-
trado en el 3,7% de la urbe, arrojando una densidad de poblacién de 10.218 habitantes
por Kmz2, valor que se sitta por debajo de la media general de la Ciudad, siendo esta de
14.756 habitantes por Km2. Barracas forma parte de una de las Comunas con un impor-
tante nimero personas en condicién de pobreza (Barracas forma parte de la Comuna
4 integrada ademas por la Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios); si consideramos
el indicador de necesidades basicas insatisfechas (NBI), este arroja que el 16,6% de los
hogares de Barracas no cumple con uno o mas de los requerimientos minimos contem-
plados por este indicador.
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NORMATIVA URBANISTICA

Para analizar la normativa de este barrio se utilizara el Cédigo de Planeamiento Urbano
el cual es un instrumento que rige y restringe el uso del suelo, constituyéndose en la
principal herramienta legal en lo que respecta a la utilizacién parcelaria en todo el terri-
torio de la Ciudad. De acuerdo a la tultima actualizacion de diciembre de 2008, la norma-
tiva vigente de mayor importancia es el distrito de equipamiento, ya que se presenta en
el 28,8% de la superficie del barrio. Estos distritos son areas en las que se localizan activi-
dades que sirven al conjunto urbano pero que no deben localizarse en zonas comerciales
o residenciales por las molestias que pueden generar o por el tamafo necesario para
dicha actividad. En el caso particular de Barracas, el distrito predominante es el E4, el
cual refiere a equipamiento perteneciente a equipamientos especiales, se trata de usos
singulares que requieren parcelas de gran superficie para su emplazamiento

Los distritos residenciales se distribuyen en el 15,9% de la superficie del barrio, combinan-
dose los de alta y baja densidad ya sean generales o exclusivos. Se emplazan en el sector
central de Barracas y en extremo Este. En el 15,3% de la superficie parcelaria se establece
el distrito Industrial (1), es decir, areas destinadas al agrupamiento de actividades manu-
factureras y de servicios y que por sus caracteristicas admiten ser localizadas en el ejido
urbano. En este caso, se trata del distrito industrial 1 el cual exige la segregacion respecto
de otros distritos. De acuerdo a lo establecido por el CPU, el distrito 11 se desarrolla en
una franja costera al Riachuelo y en el sector noroeste entre las vias de ferrocarril Gral.
Belgranoy la calle Olavarria.

El barrio también presenta distritos de Urbanizaciones Determinadas (U31), en el sector
oeste de barrio, con predomino de viviendas precarias en el 12,2% del area total. Se trata
de un distrito residencial de densidad media y media baja en el que se admiten usos
mixtos compatibles con la vivienda.

Los distritos de Urbanizacion Futura (UF) estan presentes en el 10,3% del area y los de
Urbanizacion Parque (UP) en el 5,8%. Los primeros corresponden a terrenos de propiedad
publica, ain no urbanizados u ocupados; los segundos corresponden a areas destinadas
a espacios verdes y parquizaciones de usos publico.

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

CONSTRUCCION

En el cuadro 2.1 se presenta la cantidad de permisos y la evolucién de los m2 permisados
nuevos en el barrio de Barracas entre 1998 y 2008. En cuanto a la cantidad total de per-
misos para construcciones nuevas para todo el periodo esta representa el 1,3% del total
de la Ciudad. La evolucién en los valores absolutos denota un descenso de la cantidad
de permisos desde 1998, pronunciandose en 2001y alin mas en 2002, cuando sélo se
registr6 un permiso. Luego de este afo, en 2003 se observa una leve recuperacion, incre-
mentandose gradualmente hasta el dltimo afno de la serie, en 2008, cuando se registran
29 permisos, lo que permite que el barrio alcance un peso sobre el total de la Ciudad del
2,1%, relacién que se equipara a la existente en 1998.

Respecto de la evoluciéon de los m2 permisados se observa un comportamiento, en bue-
na medida, similar al de los permisos, aunque con ciertas fluctuaciones importantes.
De tal forma, se observa una tendencia general a la disminucién desde el comienzo de
la serie hasta 2002, afio en donde las construcciones nuevas se vuelven practicamente
inexistentes. En el 2003 comienza un proceso de recuperacion de los m2 permisados
para construcciones, duplicandose la cifra para el ano posterior. Por otra parte, se des-
taca un incremento importante en 2008, alcanzando un total superior a los 90.000 m2.
En gran medida, esta gran variacién puede entenderse por la mayor participacion de las
obras no residenciales respecto a los afios inmediatamente anteriores, tal como se vera

Mapa 2.1
Caodigo de Planeamiento Urbano en
el barrio de Barracas
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Cuadro 2.1

Permisos y Superficie total.
Construcciones nuevas.
1998-2008.

18

a continuacion. Una muestra de ello es el aumento en la relacién de m2 por permiso, que
alcanza los 3.107,0 m2 por permiso. Por otra parte, esta variaciéon permite que Barracas
aumente su peso sobre el total de la Ciudad, ya que los m2 permisados en este barrio
en 2008 significan el 4,1% del total, proporcién muy superior a la registrada en arios
anteriores.

En la comparacién de los comportamientos del barrio y de la Ciudad posteriores a la
crisis de 2001, puede apreciarse que esta Ultima se recupera a un ritmo mucho mas ace-
lerado, en tanto que la importancia de Barracas en tal proceso se reduce, mostrando
menores porcentajes en relacién al total de permisos y m2 permisados de la Ciudad en
1998 y 1999. Este periodo coincide con una mayor importancia de los destinos residen-
ciales en el mercado de la construccion en Barracas. No obstante, en 2008 se observa
un importante incremento de los permisos y la superficie permisada, lo cuales llegan a
representar el 2,1% de los permisos y el 4,1% de los m2 permisados en toda la Ciudad. El
mayor nimero de m2 por permisos puede relacionarse con la importancia de los usos no
residenciales en este barrio.

Permisos m2 Permisos/m2
Total (%) Total (%) Total
Gudad ™ Cudad | Ciudad | D | Giudad | Ciudad oo
1998 1.534 33 2,2 1.992.179 | 45.0m 2,3 1298,7 | 1364,0
1999 1.270 18 1,4 1.525.659 | 39.695 2,6 1.201,3 | 2205,3
2000 1.128 13 1,2 1.381.962 | 14.347 1,0 1.225,1 1103,6
2001 666 6 0,9 776.276 21.534 2,8 1165,6 | 3589,0
2002 354 1 0,3 237.364 191 0,1 670,5 191,0
2003 982 10 1,0 1.119.432 5.056 0,5 1.140,0 | 505,6
2004 1.175 8 0,7 1.185.240 | 10.266 0,9 1.008,7 | 12833
2005 1.452 15 1,0 1.954.598 | 10.682 0,5 1.346,1 712,10
2006 2.014 19 0,9 2.782.329 | 31.566 1,1 1.381,5 | 1661,4
2007 1.800 25 1,4 2.809.535 | 26.389 0,9 1.560,9 | 1055,6
2008 1.386 29 2,1 2.191.146 | 90.103 4,1 1.580,9 | 3107,0
1998-2008 13.761 177 1,3 17.955.720 | 294.840 1,6 1.304,8 | 1665,8

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En el cuadro 2.2 se presenta informacion sobre la participacion de los metros permisados
discriminando entre los destinados a construcciones residenciales y no residenciales. Los
datos presentados de esta manera dan cuenta de variaciones a lo largo del periodo res-
pecto de la predominancia de los destinos residenciales y no residenciales, con un pro-
medio general para el conjunto de un 74,5% de m2 de destino residencial. Sin embargo al
iniciarse el analisis en 1998, la mayor parte de los m2 correspondieron a un 68,4% a obras
no residenciales, ascendiendo el posterior afio al 70,3%. Tal tendencia conoce un quiebre
a partir del 2000, pasando a corresponder la mayor parte a construcciones residenciales,
en un 81,6%.

Esta relacion se sostiene, de manera general a partir de tal momento, e incluso de mane-
ra mas acentuada luego de la crisis de 2001, lo cual se corresponde con la tendencia ge-
neral del mercado de la construccién en el conjunto de la Ciudad. Debe mencionarse que
en el afio 2002, sélo fue otorgado un permiso para todo Barracas, el cual correspondia a
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una obra de destino residencial. No obstante, en el afio 2007 se observa una atenuacion
del predominio de las construcciones residenciales, mientras que ya en 2008, Ultimo aio
de la serie, la relacion se invierte, correspondiendo a los destinos no residenciales un
51,1% de los m2 permisados para Barracas.

Por su parte, el conjunto de la Ciudad muestra un predominio general de las construccio-
nes residenciales, lo cual se ha acentuado luego de 2002, y estando este tipo de obras a
su importante recuperacion y crecimiento posterior. No obstante, puede apreciarse una
cierta correspondencia entre los momentos en que los m2 permisados no residenciales
en la Ciudad poseen mayor peso en el total, y aquellos afios en los cuales la mayor parte
de los m2 permisados de Barracas correspondieron a obras no residenciales.

Total Ciudad Barracas

Residencial (%) Noresidencial (%) Residencial (%) No residencial (%)

1998 68,6 31,4 31,6 68,4
1999 69,9 30,1 29,7 70,3
2000 771 22,9 81,6 18,4
2001 68,4 31,6 81,2 18,8
2002 74,9 25,1 100,0 0,0
2003 90,5 9,5 97,5 2,5
2004 88,2 1,8 91,4 8,6
2005 83,6 16,4 85,5 14,5
2006 87,0 13,0 94,8 5.2
2007 80,1 19,9 76,8 23,2
2008 76,2 23,8 48,9 51,1
1998-2008 78,6 21,4 74,5 25,5

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En los cuadros 2.3y 2.4 se puede observar la desagregacion de los metros permisados en
residenciales (viviendas) y no residenciales (locales)>. En términos absolutos al finalizar
el periodo se permisaron en Barracas 2.132 viviendas y 138 locales. Esto corresponde a
208.647 m2 destinados a la construccion de viviendas y 153.583 m2 para locales. Alo largo
del periodo, la cantidad de permisos para viviendas en Barracas muestra un comporta-
miento fluctuante antes de practicamente paralizarse en 2002. Posteriormente, en 2003
las viviendas para las que se otorgaron permisos alcanzan las 114, para luego caer a 61en
2004. En el 2006 se aprecia un nuevo incremento importante, puesto que las viviendas
nuevas llegan a las 300, lo cual implica cifras superiores a las registradas con anteriori-
dad a la crisis. Finalmente en 2008, fue registrado un gran salto, tanto en el nimero de
viviendas como en la superficie permisada de destino residencial, alcanzando, respec-
tivamente, 800 viviendas nuevas y 73.838 m2 permisados. Esto le permite a Barracas
aumentar considerablemente su peso sobre el total de la construccién residencial de la
Ciudad (4,1%).

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

analizada, en esta seccion el término hace referencia a todos los usos no residenciales.

Cuadro 2.2

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

20

Vivienda nuevas m2 / Vivienda nuevas
Total (%) Total (%) Total
Ciudad Barracas Ciudad Ciudad Barracas Ciudad Ciudad Barracas
1998 12.760 159 1,2 1.405.936 | 14.243 1,0 110,2 89,6
1999 9.626 82 0,9 1.103.045 | 11.894 1,1 14,6 145,0
2000 10.027 16 1,2 1.117.210 11.863 1,1 1,4 102,3
2001 4-957 194 3.9 570.004 | 17.992 3,2 15,0 92,7
2002 1.764 1 0,1 190.479 191 0,1 108,0 191,0
2003 9.740 14 1,2 1.067.251 9.419 0,9 109,6 82,6
2004 9.573 61 0,6 1.116.853 9.879 0,9 16,7 162,0
2005 14.386 84 0,6 1.633.686 | 9.130 0,6 13,6 108,7
2006 23.533 300 1,3 2.420.531 | 29.920 1,2 102,9 99,7
2007 23.548 221 0,9 2.249.215 | 20.278 0,9 95,5 91,8
2008 19.284 800 41 1.836.955 | 73.838 4,0 95,3 92,3
1998-2008 | 139.198 2132 1,5 14.711.165 | 208.647 1,4 105,7 97,9

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Respecto a la superficie no residencial y considerando el total de la serie, Barracas re-
presenta el 4,0% de este tipo de destino en el conjunto de la Ciudad. Sin embargo, esta
relacion comenzoé siendo atin mayor al principio del periodo analizado, mientras que la
cantidad de m2 permisados en 2000 y 2001 sufrié importantes disminuciones, mien-
tras que en 2002 no se otorgaron permisos para este tipo de construccién. Luego de
una leve recuperacién en 2003 y 2004, se dan incrementos importantes en los dos afos
siguientes, y aln mas en 2007, alcanzando los 6.111,0 m2 permisados, aunque todavia
muy por debajo de los niveles de 1998 y 1999. Sin embargo, en 2008 se observa un gran
incremento que supero incluso aquellas cifras, superando los m2 permisados de destino
residencial.

Asuvez, un elemento que resulta destacable de la observacion de los datos presentados
radica en que, con respecto a las cifras correspondientes al total de la Ciudad, es mayor el
peso de los m2 permisados que el que posee el nimero de locales. Esta situacién, puesta
en relacién al promedio de m2 por permisos, permite concluir que las dimensiones de los
locales construidos en Barracas son muy superiores a lo que concierne al promedio de la
Ciudad. En gran medida, esto puede asociarse al hecho de que muchas de estas construc-
ciones se vinculan con usos productivos, los cuales suponen una superficie mayor que los
comerciales o residenciales.
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Locales nuevos m2 m2 / permisos

Total (%) ) (%) Total

Ciudad Barracas Ciudad Total Ciudad Barracas Ciudad Ciudad Barracas
1998 1.083 21 1,9 643.368 | 30.768 4,8 594,1 1465,1
1999 1.040 13 1,3 475-751 28.180 5.9 457,5 2167,7
2000 646 7 1,1 332.750 2.682 0,8 515,1 383,1
2001 342 3 0,9 263.632 4161 1,6 770,9 1387,0
2002 184 o 0,0 73.316 0,0 0,0 398,5 -
2003 498 10 2,0 103.910 244 0,2 208,7 24,4
2004 1.067 3 0,3 198.564 929 0,5 186,1 309,7
2005 1186 3 0,3 320.912 1.552 0,5 270,6 517,3
2006 1.157 1 1,0 361.798 1.646 0,5 312,7 149,6
2007 2.126 15 0,7 560.320 6.1 1,1 263,6 407,4
2008 1.326 46 3,5 522.352 77.310 14,8 393,9 1680,7

1998-2008 | 10.655 132 1,2 3.856.673 | 153.583 4,0 362,0 1163,5

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

VALOR DEL SUELO

El relevamiento sobre el precio de oferta de los terrenos en la Ciudad de Buenos Aires
realizado por la USIT, permiti6 advertir 1.352 terrenos puestos a la venta en toda la Ciu-
dad, mientras que 39 de ellos se ofertaron en Barracas, lo que equivale a un 2,9% del
total. Estos terrenos en venta presentan dimensiones que van desde los 120,0 m2 hasta
los 7.417,0 m2, siendo asi el tamafo promedio de 582,4 m2. En cuanto al precio de los
mismos se registra un valor minimo de U$S 49.000 y un maximo de U$S 3.000.000. Este
ultimo se halla en la calle Suarez al 1700 cuyo tamano es de 2.055,0 m2. El precio prome-
dio del conjunto de terrenos en venta localizados en Barracas es de U$S 666,2 m2.

En lo que respecta al precio promedio del suelo, los datos disponibles reflejan que los
valores son siempre inferiores a los observados en el total de |la Ciudad. En diciembre de
2001 el valor del suelo para el total de la urbe fue de U$S 550,0 mientras que en Barra-
cas la cifra se ubicé en USS 335,0 el m2. Los maximos valores para el total de la Ciudad
se registran en diciembre de 2008 con un promedio de U$S 1.149,5; para Barracas este
maximo se alcanza en diciembre de 2007 con un precio de U$S 875,0. En lo que concierne
a la evolucion del indicador se observa un comportamiento mas irregular en Barracas
que en el conjunto de la Ciudad. Mientras que respecto a esta ultima se destaca una ten-
dencia general al crecimiento con una cierta estabilizacién en las Gltimas mediciones,
en el barrio se aprecian momentos de importantes incrementos combinados con otros
trimestres en que se producen sensibles caidas. Esto puede entenderse por el hecho de
que la dinamica inmobiliaria no involucra una participacion importante, en términos
generales, de los barrios del Sur.

Cuadro 2.4
Permisos y superficie no residencial.
1998-2008.
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Cuadro 2.5 Barrio Barracas Total Ciudad

Evolucién del precio de terrenos en Precio Precio
Barracas y en la Ciudad de Buenos promedio Variacion Variacion promedio Variacion  Variacion
Aires en el periodo diciembre del suelo  trimestral %  anual % del suelo  trimestral %  anual %
2001-20009. uss uss
2001
_Diembre | 330 | | s00 | | |
2002
Marzo
Junio 213,0
Septiembre 159,0 242,0 13,6
Diciembre 165,0 3,8 -50,7 274,0 13,2 -50,2
Marzo 187,0 13,3 296,0 8,0
Junio 165,0 -11,8 330,0 1,5 54,9
Septiembre 211,0 27,9 32,7 343,0 3,9 11,7
Diciembre 188,0 -10,9 13,9 388,0 13,1 41,6
Marzo 168,0 -10,6 -10,2 434,0 11,9 46,6
Junio 199,0 18,5 20,6 459,0 58 39,1
Septiembre 302,0 51,8 43,1 51,0 1,3 49,0
Diciembre 243,0 -19,5 29,3 533,9 4,5 37,6
Marzo 336,0 383 100,0 551,0 3,2 27,0
Junio 387,0 15,2 94,5 591,0 73 28,8
Septiembre 354,0 -85 17,2 631,0 6,8 23,5
Diciembre 410,0 15,8 68,7 722,0 14,4 35,2
Marzo 525,0 28,0 56,3 741,8 2,7 34,6
Junio 364,0 -30,7 -5,9 809,0 9,1 36,9
Septiembre 359,0 1,4 1,4 863,7 6,8 36,9
Diciembre 467,0 30,1 13,9 905,0 4,8 25,3
Marzo 480,0 2,8 -8,6 982,0 8,5 32,4
Junio 583,0 21,5 60,2 982,0 0,0 21,4
Septiembre 698,0 19,7 94,4 985,0 0,3 14,0
Diciembre 875,0 25,4 87,4 1038,0 5.4 14,7
Marzo 481,0 -45,0 0,2 1058,0 1,9 7,7
Junio 777,0 61,5 33,3 1043,0 1,4 6,2
Septiembre 720,0 -7,3 3,2 1142,0 9,5 15,9
Diciembre 821,0 14,0 -6,2 1149,5 0,7 10,7
Marzo 666,0 -7,5 -23,9 1130,3 -1,0 8,9

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

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

El mapa 2.2 muestra la distribucion del precio de venta de los 20 terrenos relevados,
donde se puede apreciar que los precios mas elevados se corresponden con las avenidas
Regimiento Patricios, y particularmente, Montes de Oca. Estas avenidas poseen una gran
importancia en lo que refiere a la actividad comercial de Barracas, al mismo tiempo que
se trata de la parte del barrio donde mayor predominio presenta el uso residencial. De tal
forma, al Este de la Autopista 9 de Julio, los valores medios por m2 oscilan entre U$S 1111,1
y U$S1.562,2. Por el contrario, los terrenos con valores mas bajos, se concentran hacia el
centro de Barracas con valores que fluctian entre U$S 247,7 y USS 323,1el m2.

Vinculando las ofertas de terrenos en venta con la normativa urbanistica es posible ob-
servar que todas las ofertas se localizan en areas potenciales para la construccién en al-
tura, muchas de ellas coinciden con los distritos de altas densidad ya sean residenciales
(R2a I1) o centrales (C3 1), lo que permite pensar en futuros emprendimientos inmobil-
iarios, a pesar de que la oferta resulta escasa en relaciéon con otros barrios de la Ciudad.

Grafico 2.1.

Valor promedio del suelo en el
barrio de Barracas y en el total de
la Ciudad. 2001 -2009.
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Mapa 2.2

Distribucién del precio de venta
de los terrenos por m2 en Barracas
2005- 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

VENTAY ALQUILER DE LOCALES

En el mes de marzo de 2009 se encontraron 17 locales en venta en Barracas, frente a los
1.266 ofrecidos en la Ciudad, representando el 1,3% de este total. En cuanto al compor-
tamiento del precio de los locales en el barrio, al comenzar el periodo en marzo de 2005,
se registré un valor de U$S 389,7 por m2, manifestando una tendencia general de alza
aunque con alguna fluctuacién en marzo de 2007y septiembre de 2008, para no obstan-
te recuperarse en las mediciones subsiguientes. En la Gltima medicién se observa una
importante suba en el promedio del m2 de locales en venta en Barracas, que alcanza los
USS 1.428,1, lo cual le permite acortar la distancia respecto del total de la Ciudad en un
minimo considerando toda la serie.
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Cantidad Precio del m2 en délares Variaci6n anual Cuadro 2.6

Total Total . Evolucién del precio del m2 de los
Barracas ) % Barracas : % Barracas Ciudad

Ciudad Ciudad locales en venta en Barracas y en

total Ciudad. Marzo 2005 — 2009.
Marzo 20 1.260 1,6 389,7 1.041,0 | -62,6
Junio 25 1.18 2,2 480,9 955,2 -49,7
Septiembre 15 996 1,5 511,0 990,6 -48,4

Diciembre 657,2 1.008,1 | -34,8

Marzo 112 653,7 1.154,5 -43,4 67,7 10,9
Junio n 1.046 1,1 794,5 1.094,2 -27,4 65,2 14,6
Septiembre 8 915 0,9 875,1 1.168,3 -25,1 71,3 17,9
Diciembre 1.093 815,7 1.186,2 -31,2 24,1 17,7
Marzo 1055 1,0 637,9 1171,4 -45,5 -2,4 1,5
Junio 18 999 1,8 820,3 1.253,0 -34,5 3,3 14,5
Septiembre 20 966 2,1 867,4 1.319,1 -34,2 -0,9 12,9
Diciembre 1262 933,8 1.365,4 -31,6 14,5 15,1
Marzo 1.055,6 | 1.416,4 -25,5 65,5 20,9
Junio 21 871 2,4 1.269,8 | 1.390,5 -8,7 54,8 1,0
Septiembre 18 942 1,9 1.006,4 | 1.388,8 -27,5 16,0 5,3
Diciembre 13 1,4 192,7 1.597,4 -25,3 27,7 17,0
Marzo 17 730 2,3 14281 1.507,4 -5,3 52,9 10,4

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

La distribucién territorial de los 10 locales registrados en diciembre de 2008 muestra
que los mayores precios se localizan en el sector este del barrio sobre las calles Suarez y
Gral. Iriarte, ambos terrenos superan los U$S 3.000 por m2. Esto cobra sentido al tener en
cuenta que estas arterias forman parte del sector comercial mas dinamico de Barracas y
constituyen dos de los ejes comerciales del barrio.
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Mapa 2.3
Distribucién del precio de venta de
locales por m2 en Barracas.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En lo que concierne a los locales en alquiler, el relevamiento identificd 38 ofertas, estos
representan entre el 2,0% del total relevado. Las dimensiones de las oferta van de los
18,0 m2 a los 1.250,0 m2, con una superficie promedio de 203,0 mz2. Los valores totales
de estos locales se valtan en precios que van de $ 750,0 a los $ 58.700, con un promedio
de $5.606,6. En cuanto al precio por mz este se posiciona en promedio, en $ 33,5, con un
maximo de $106,7 y un minimo de $10,0.

Los precios muestran desde 2001 un ascenso generalizado, con oscilaciones que dan
cuanta de caidas y prontas recuperaciones. El precio en pesos del m2 de los locales en
alquiler al iniciase el periodo, es de $ 10,3. Al finalizar el periodo este valor alcanza el pico
maximo, ubicandose en $33,5 el m2, esto representa un incremento del 224,7% respecto
alos valores registrados al comenzar el periodo analizado. Respecto de marzo de 2008 la
variacion positiva es del 56,5%, en tanto el valor de m2 se valué en dicho ano 16,3% res-
pecto del trimestre anterior. La ciudad registra el precio maximo en diciembre de 2008
alcanzando los $ 48,9 por m2, el mismo desciende a $48,0 en la ultima medicion.
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Cantidad Precio del m2 en pesos Variacién anual

Total Total
Barracas Barracas % Barracas  Ciudad
Ciudad Ciudad
2001
_Diciembre | 20 | 162 | 18 | 103 | 27 | 88 | |
2002
Marzo 207 0,0 12,9 -100,0
Junio 3 345 0,9 6,1 18,2 -66,5
Septiembre 1 286 0,3 20 15,6 28,2
Diciembre 0,0 -100,0 | -100,0 4,7

2003
Marzo 24 435 5,5 18,6 12,6 47,8 - -2,3
Junio 1 363 0,3 5,0 14,4 -65,3 -18,0 -20,9

Septiembre 2 394 0,5 8,4 14,8 -43,6 -58,3 -5,1
Diciembre 5 379 1,3 12,3 16,3 -24,4 - 22,6
Marzo 334 0,0 17,3 -100,0 | -100,0 37,3
Junio 3 856 0,4 8,7 18,4 -52,6 74,3 27,8
Septiembre 9 934 1,0 10,0 19,4 -48,5 19,8 31,1
Diciembre 17 1.032 1,6 12,2 21,5 -43,2 -0,9 31,9
Marzo 12 1.085 1,1 14,7 25 -41,1 - 44,5
Junio 19 1.097 1,7 13,7 22,5 -39,1 57,2 22,2
Septiembre 9 1.014 0,9 15,4 25,7 -40,0 54,1 32,5
Diciembre 19 1.125 1,7 19,0 27,8 -31,6 55,8 29,3
Marzo 15 1.232 1,2 18,5 32,2 -42,5 25,7 28,8
Junio 8 1.260 0,6 18,0 33,0 -45,4 31,5 46,7
Septiembre 10 1.046 1,0 20,8 31,7 -34,4 35,0 23,3
Diciembre 25 1.302 1,9 21,9 34 -35,5 15,3 22,3
Marzo 12 1.228 1,0 19,1 34,9 -45,3 3,2 8,4
Junio 1 1126 1,0 24 36,9 -34,4 34,4 1,8
Septiembre 19 1.296 1,5 25,6 38,4 -33,3 23,1 21,1
Diciembre 8 1.433 0,6 21,4 41,3 -48,2 -2,4 21,5
Marzo 6 1176 0,5 24,4 43,3 -43,6 27,7 24,1
Junio 17 1153 1,5 35 43,6 -19,7 44,6 18,2
Septiembre 18 1.365 1,3 26,9 45,5 -40,9 5,1 18,5
Diciembre 22 1.232 1,8 28,8 48,9 -41,1 34,6 18,4

Marzo 38 1.905 2.0 33,5 48 -30,2 56,5 16,2

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

Cuadro 2.7

Evolucién del precio del m2 de los
locales en alquiler en Barracas y en
el total Ciudad.

Diciembre 2001-2008.
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Grafico 2.2

Evolucion del precio promedio de
alquiler de locales. Barracas
2001-2009.

Mapa 2.4
Distribucion del precio de alquiler de
locales por m2 en Barracas.
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El patron de distribucion de los locales en alquiler, muestra un grado mayor de concen-
tracion que el caso de los locales ofertados para la venta, aunque de similar localizacion;
como muestra el mapa, se da en el sector mas dinamico del barrio, en términos comer-
ciales. Sin embargo, el mayor precio se registra sobre |a arteria Vélez Sarfield a $ 106,7 el
m2y con una superficie de 550 m2. Otros locales con precios superiores a los $40 el m2, se
localizan sobre Isabel La Catolica y Montes de Oca con precios superiores a $ 60,0 el m2.

VENTA DE DEPARTAMENTOS Y CASAS

El cuadro siguiente presentan los precios de referencia de viviendas en venta en Barra-
cas. De acuerdo a este relevamiento, se contaron 179 departamentos y 60 casas. En el
caso de los departamentos la superficie promedio es de 80,2 m2, mientras que para las
casas es de 195,2 m2. El precio promedio del m2 detectado para los departamentos es de
U$S 1.328,9. Para las casas este precio desciende a U$S 977,5 el m2.

Superficie U$S / m?
Tipo de vivienda Cantidad promedio USS / m? . USS / m* minimo
maximo
m2
Departamentos 179 80,2 1.328,9 2.645,9 587,5
Casas 60 195,2 977,5 2.083,3 312,5

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de los departamentos evidencia que la mayor concentracién
de estos se encuentra en el sector norte y este del barrio (al este de la 9 de Julio), alli no
s6lo se evidencia la mayor cantidad de ofertas, sino también los precios mas elevados.
A modo ilustrativo, es menester sefalar, que la Avenida 9 de Julio marca un limite en el
que claramente se observa un cambio del patrén de las ofertas. Al observar la distribu-
cion de las casas, es notorio el aumento de la dispersion de localizacién de las ofertas de
las mismas hacia el centro del barrio, respecto de |la concentracién de los departamentos.
La normativa urbana permite enriquecer el analisis de la distribucion, debido a que éstas
se localizan en las zonas de baja densidad (R2b I, Il y lIl, distritos generales residenciales
de baja densidad en el que rigen restricciones para la construccion en altura), presentes
en el extremo este y en el centro del barrio.

Cuadro 2.8

Precios de referencia de viviendas
en venta en Barracas. Septiembre
de 2008.
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Mapa 2.5

Distribucién de los departamentos
en oferta y precio del m2 en
Barracas. Septiembre de 2008.
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Precio del m2 de
departamentos (U$S)

5B7.5 - 36,7

O16.8 - 12037
@ 12038-14762
@ 475318000

@ oo zsss

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En lo que respecta a los departamentos, un porcentaje importante no cuenta con el dato
de la cantidad de ambientes (63 departamentos). La mayor cantidad de registros corres-
ponde a los de tres ambientes (49), seguidos por los de cuatro (34) y los de dos (24).
Los de un ambiente presentan cinco unidades y los de cinco y seis ambientes, sélo tres
y uno respectivamente. La tendencia general indica que el precio promedio del m2 de
los departamentos de menor tamano es mayor que de menor tamano. De esta manera,
mientras que los departamentos de un ambiente el precio promedio es de U$S 1.327,6 el
m2, en los de cuatro ambientes este es de U$S 1.191,3 el m2. La tendencia se interrumpe,
en el caso de los departamentos de cinco ambientes, cuyo valor promedio del m2 es de
U$S 1.233,0. El Gnico caso de departamento de seis ambientes arroja un precio promedio
del m2 de USS 835,2.
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superficie superficie superficie Uss /e USS/ M USS/m: Cuadro 2.9
minima mz $5/m maximo  minimo Precios de referencia de

cantidad promedio maxima

m departamentos en venta en

1ambientes 5 40,8 80,0 22,0 1327,6 1934.8 5875 Barracas. Septiembre de 2008 .
2 ambientes 24 53,4 85,0 40,0 1268,3 1800,0 600,0
3 ambientes 49 76,3 130,0 45,0 1256,0 | 2096,8 666,7
4 ambientes 34 16,5 280,0 64,0 1191,3 1977,8 604,9
5 ambientes 3 180,3 220,0 141,0 1233,7 1388,9 1000,0
6 ambientes 1 437,0 437,0 437,0 835,2 835,2 835,2

Sin datos 63 66,6 180,0 28,0 1495,5 2645,9 611,1
Prom. Ciudad - - - - 1.599,1 | 7.7718,0 262,2

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

cansy, AS0E

Mapa 2.6
Distribucion de las casas en oferta
y precio del m2 en Barracas.

Septiembre de 2008.

R T

Precio del m2 de
casas (USS)

312.5- 568.7
566.8 - 00,0

@ 800.1-10714

@ 10715-14400

. 1440,1 - 20833

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

31



Cuadro 2.10

Precios de referencia de casas en
venta en Barracas.

Septiembre de 2008.

32

Superficie cubierta Cantidad UsS / m? lrfésx::; lr'fi?ﬁ/mr:z
60-100 14 1.147,2 2.000,0 630,0
101-150 12 965,2 2.083,3 566,7
151-200 9 927,5 1.970,6 343,8
201-300 18 965,8 1.440,0 312,5
+de 300 7 753,1 1.140,8 421,1

Total Barracas 60 977,5 2.083,3 312,5
Prom. Ciudad 1.850 1.087,7 7-920,4 127,6

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La mayor cantidad de casas en venta seglin tamario corresponde a una superficie cubier-
ta de 201-300 m2y 60 —100 m2, con 18 y 14 unidades respectivamente. Le siguen las de
101-150 m2, con 12 unidades. Con 9 unidades siguen las casas con superficie cubierta de
151—200 m2 y con mas de 300 m2, siete ofertas. Similar al caso de los departamentos, los
precios mayores corresponden a las superficies menores. Asi, el maximo de USS 2.000,0
el m2 corresponde a las unidades menores y el minimo de US$S 421,0 el m2, a las unidades

de mas de 300 el m2.
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Mapa 3.1
Parcelas seleccionadas para el
relevamiento..

36

Para realizar este trabajo se seleccionaron e identificaron todas las manzanas y parcelas
comprendidas dentro del area de estudio. El relevamiento de campo permitié reconocer
el uso de las 7.183 parcelas existentes, las cuales se reparten entre las 407 manzanas de
Barracas, lo cual permitié realizar un acercamiento al conjunto de los usos que compo-
nen la estructura territorial de este barrio, el cual posee elementos caracteristicos de la
zona Sur de la Ciudad.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Teniendo en cuenta lo que refiere a la superficie parcelaria, se observa una concentracién
en las parcelas de mayor tamario, es decir, aquellas de mas de 1.000 m2, conteniendo el
70,3% del total. No obstante, se trata de un grupo minoritario en lo que refiere al nimero
de parcelas, puesto que sélo el 8,4% del total de las de Barracas posee estas dimensio-
nes. Una explicacién de esta relacién puede encontrarse en la gran presencia de edificios
productivos y de infraestructura de equipamiento los cuales han tenido histéricamente
una localizacién preferente en el sur de la Ciudad, siendo Barracas uno de los casos mas
caracteristicos. Junto a este aspecto, también puede destacarse la presencia de grandes
infraestructuras tales como las correspondientes a instituciones hospitalarias.

Les siguen en importancia, respecto a la superficie parcelaria, aquellas que se encuen-
tran comprendidas en el rango que va de 250 a los 499 mz2, las cuales rednen el 12,4%
de la superficie total. A su vez, el grupo de parcelas que tienen mas de 100 m2 y menos
de 249 m2 es el mas numeroso, reuniendo el 47,4% del total de las parcelas de Barracas,
representando sélo el 9,7% de la superficie parcelaria del barrio. Por su parte, las com-
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prendidas en el rango que va de los 500 a los 1.000 mz2 significan el 8,9% de las parcelas
y el 7,1% de la superficie parcelaria. Con una importancia menor, las parcelas de menos
de 100 m2 retinen el 3,7% de todas las del barrio y el 0,4% de la superficie.

EDIFICACION

En el cuadro que sigue a continuacién es posible apreciar la altura edificada en el barrio
de Barracas. Se contabilizaron un total de 6.943 edificios (5.598 destinados a vivienda,
oficinas o departamentos, 621de destino Gnico y 729 productivos). El analisis de los datos
obtenidos da cuenta de un predominio de las edificaciones de escasa altura, puesto que
en el 81,3% de los casos se trata de edificios de entre 1y 2 pisos. Si se toman en considera-
cion junto con los de menos de 5 pisos, el 94,2% de las edificaciones de Barracas poseen
estas caracteristicas. En contraposicion, los ejemplos que superan los 10 pisos alcanzan
al 2,4% del total, mientras que aquellos comprendidos entre los 6 y 9 pisos representan
el 3,3%. Esta informacién es compatible, en lineas generales, con lo establecido por la
normativa urbana.

El total de las 5.598 edificios muestra un reparto entre los rangos del 81,0% correspon-
diente a los de 1y 2 pisos y del 12,0% a los de entre 3y 5 pisos, siendo los rangos predo-
minantes. Por su parte, los de entre 6 y g pisos representan el 4,0% del total, en tanto
que los de 10y 11 pisos, llegan al 2,0%. Finalmente, 48 edificios poseen entre 12 y 15 pisos,
mientras que s6lo 10 superan esta altura.

Respecto de los edificios de destino Unico, el 98,7% posee menos de 5 pisos, mientras que
8 se encuentran repartidos en los demas rangos menores a los 12 pisos. Por su parte en
lo que respecta a los edificios productivos, los cuales representan el 10,5% del total de las
edificaciones (en consonancia con el perfil industrial que ha caracterizado a buena parte
del barrio), sélo 3 edificios poseen mas de 5 pisos, en tanto que aquellos que poseen en-
tre 1y 2 pisos alcanzan a representar el 84,2% del total.

Edificios
Can;iic:::l de Total % Edificios % de Pe.stino Pric:ii:i;izglsos
Unico
1-2 5.647 81,3 4.535 81,0 498 80,2 614 84,2
3-5 896 12,9 670 12,0 15 18,5 m 15,2
6-9 231 3,3 224 4,0 7 1,1 4 0,5
10-1 m 1,6 m 2,0 1 0,2 - -
12-15 48 0,7 48 0,9 - - - -
mas de 15 10 0,1 10 0,2 - - -
mas de 15 7 0,1 7 0,1 - - - -
Total 6.943 | 100,0 5.508 100,0 621 100,0 729 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 3.1
Edificaciones por cantidad de pisos.
Barracas - Mayo 2009.
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Mapa 3.2
Cantidad de pisos edificados por
parcela. Barracas — Mayo 2009..

38

Si se complementa lo expuesto mas arriba con el analisis de la distribucion territorial de
las alturas de edificacion, es posible obtener una idea mas acabada y precisa de lo que
refiere a esta dimension de Barracas. De tal manera, puede observarse que existe una
concentracién de las alturas maximas a lo largo de la avenida Montes de Oca, y en menor
sobre la avenida Martin Garcia, mientras que en el resto del barrio las edificaciones de 1y
2 pisos son predominantes. El mapa indica, por lo tanto, que las mayores alturas se con-
centran en el sector Este del barrio en coincidencia con un area residencial y comercial.
En el resto del barrio las densidades en las edificaciones son medias a bajas
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

TIPOLOGIA EDILICIA

El analisis de la tipologia edilicia de Barracas se realiza analizando la superficie parce-
laria ocupada por cada uno de los tipos relevados. Este criterio se adopta a fin de incluir
la consideracién de la importante parte del barrio que es ocupada por viviendas de ma-
terial precario, particularmente aquellas que constituyen la Villa 21-24, cuyas caracteris-
ticas impiden la aplicacion de la metodologia que permite distinguir la totalidad de los
usos en el resto de la Ciudad. De tal forma, su analisis respecto al barrio de Barracas se
realizara a través de la superficie que ocupa en relacién a otros tipos de edificacion.

De acuerdo a este criterio, un 55,4% de las parcelas se hallaron ocupadas por edificios

en propiedad horizontal, entre los cuales, el 98,0% se trataba de viviendas, en tanto que
a los departamentos y oficinas correspondieron, respectivamente, 10 y 50 edificios. Les
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siguen en importancia, las casas, las cuales ocupan 1.713 parcelas. Por otra parte, los edi-
ficios de uso mixto con vivienda se emplazan sobre 355 parcelas, las cuales representan
el 6,6% del total. También fueron analizados los edificios abandonados (104 parcelas),
las viviendas de material precario (86 parcelas), edificios de uso mixto (75 parcelas) y los
edificios en obra (62 parcelas).

Sin embargo, atendiendo a la superficie parcelaria, y dada la sefialada importancia de las
pocas parcelas de grandes dimensiones, es posible precisar mejor la distribucién de las
tipologias edilicias en Barracas. De tal manera, se destaca la importancia que adquieren
las viviendas de material precario, las cuales ocupan el 29,8% de la superficie parcelaria
del barrio, proporcion sé6lo superada por las viviendas en propiedad horizontal. Se trata
fundamentalmente, de las parcelas que ocupa la Villa 21-24, en el sur del barrio.

Tipologia Cantidad Superficie Parcelaria Cuadro 3.2

Propiedad horizontal 2.969 55,4 1.404.610,1 48,6 Tipologia de edificios por parcela.
Vivienda 2.909 54,2 1.347.340,7 46,7 Barracas — Mayo 2009..
Departamentos 10 0,2 3.392,6 0,1
Oficinas 50 0,9 53.876,8 1.9
Casas 1713 31,9 357-979,9 12,4
Uso mixto con vivienda 355 6,6 94.744,3 3,3
Edificios Abandonados 104 1,9 42.317,8 1,5
Viviendas de material precario 86 1,6 859.324,4 29,8
Uso mixto 75 1,4 101.074,1 3,5

En obra 62 1,2 27.820,0 1,0

Total 5.364 100,0 2.887.870,6 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Mapa 3.3
Distribucion de edificios de vivienda
y casas en Barracas. Mayo 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

EDIFICIOS DE DESTINO UNICO

Fueron relevados un total de 621 edificios de destino Unico, agrupados en 20
diferentes rubros. En términos, los de mayor importancia son los edificios de servicios
complementarios al transporte, con un total de 163 establecimientos que representan el
26,2% del total. En 133 casos no fue posible establecer con certeza el tipo de actividad que
se realizaba al interior del establecimiento, por lo cual, se los agrupa como edificios de
destino Unico sin atencién al publico. Por otra parte, en g5 edificios, el 15,3% del total, se
encontraron oficinas, las cuales, se asocian en buena medida a las actividades productivas
de la zona. A su vez, fueron relevados 57 edificios destinados a la ensefianza, los cuales
significan el 9,2% del total. Por su parte, los establecimientos destinados a asociaciones,
que suman un total de 41 edificios y aquellos dedicados a los servicios sociales y de salud
que alcanzan los 35 establecimientos, representan respectivamente, el 6,6% y el 5,5%. Se
destacan, también, los establecimientos vinculados a los servicios de hoteleria, los cuales
suman un total de 28 casos y representan el 4,5% del total de los edificios de destino
Unico, los cuales se componen en su mayor parte, de hoteles familiares.

También se encontraron otros rubros que cuentan con una relevancia numérica
relativamente menor: 13 edificios dedicados a los servicios esparcimiento y cultura
(2,1%) y 9 bancos (0,8%). A su vez, se encontraron 5 edificios de cada uno de de los
siguientes rubros: establecimientos destinados a comisarias y dependencias policiales,
la distribucién de energia eléctrica, a servicios empresariales y a servicios publicos. Se
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relevaron, también, 4 edificios ocupados por organismos publicos, la misma cantidad
es para los correos y los salones de fiestas. El resto se reparte, en otros destinos, en 2
estaciones de ferrocarriles y un edificio en obra. Por tltimo, se encontraron 10 edificios
sin actividad.

Edificios de destino unico Cantidad % Superficie

Servicios complementarios al transporte 163 26,2 236.700,7 1,9
Edificios de destino tnico 133 21,4 270.975,1 13,7
Oficinas 95 15,3 155.206,2 7,8
Ensenanza 57 9,2 74.478,0 3,8
Asociaciones | 6,6 45.321,9 2,3
Servicios sociales y de salud 34 5,5 434.229,7 21,9
Servicios de hoteleria 28 4,5 8.990,8 0,5
Esparcimiento y cultura 13 2,1 100.720,7 5,1
Cerrados 10 1,6 23.224,5 1,2
Bancos 9 1,4 16.501,9 0,8
Comisarias y dependencias policiales 5 0,8 29.805,7 1,5
Distribucién de energia eléctrica 5 0,8 1.490,5 0,1
Servicios empresariales 5 0,8 8.779,1 0,4
Servicios publicos 5 0,8 24.336,9 1,2
Correo 4 0,6 12.458,2 0,6
Organismos publicos 4 0,6 44.848,6 2,3
Salon de fiestas 4 0,6 3.330,5 0,2
Otros 3 0,5 24.534,1 1,2
Estacion de tren 2 0,3 459.641,2 23,2
En obra 1 0,2 8.584,5 0,4
Total 621 100,0 1.984.158,8 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Por otro lado, si se atiende a la superficie parcelaria que ocupa cada uno de estos rubros
mencionados, puede destacarse |la importancia que adquieren las dos estaciones del fe-
rrocarril, una de ellas la Estacion Sola, perteneciente al FFCC General Roca, y la Estacion
Buenos Aires, del Belgrano Sur. Entre ambas relinen el 23,2% de la superficie parcelaria
ocupada por edificios de destino Unico. Les siguen los edificios dedicados a los servicios
sociales y de salud, los cuales ocupan el 21,9% de la superficie parcelaria, destacandose
los hospitales neuropsiquiatricos Borda y Moyano. En menor medida, se destacan, gra-
cias a su numero, los edificios que brindan servicios complementarios al transporte, lo
cuales representan el 11,9% de la superficie de este tipo de edificios.

Cuadro 3.3
Edificios de destino unico.
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Mapa 3.4
Distribucion de Edificios de Destino
Unico en Barracas. Mayo 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Servicios complementarios al transporte

Este tipo de establecimientos es el mas numeroso entre los edificios de destino Unico
relevados en Barracas, contandose un total de 163 dentro de sus limites. La gran mayoria
de ellos se trata de dep6sitos, los cuales alcanzan el 96,9% de este rubro. Por otra par-
te, en menor medida, se encontraron dos establecimientos ocupados por terminales de

colectivos y otros dos por servicios de transporte. Por tltimo, un edificio se vincula a las
tareas de logistica y distribucion.

El analisis de su distribucion territorial da cuenta de una alta correlacion entre la locali-
zacién de estos edificios la presencia de ciertas estructuras y la red de transito pesado.
En primer lugar, se destaca que la mayor concentracioén de estos establecimientos se
encuentra en torno de la Estacion Sola, pudiendo reconocerse su vinculacién con los ser-
vicios de transporte de cargas que brinda el ferrocarril. Al mismo tiempo, el hecho de
que se localice un gran numero de estos edificios en el sur de Barracas se relaciona con la
mayor presencia de edificios productivos, cuyas actividades hacen uso de las estructuras
analizadas. Junto a lo mencionado, se observa una cierta concentracion en torno de la
avenida Amancio Alcorta, la cual es utilizada por el transito pesado, el cual se vincula
con el transporte de las mercaderias depositadas en este tipo de establecimientos. Por
ultimo, puede senalarse la existencia de un nimero importante de depésitos en torno
de la autopista g de Julio, particularmente con en su interseccién con vias de circulacion,
también pertenecientes a la red de transito pesado, como California y Gral. Iriarte.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

el barrio, con una cierta presencia mayor en torno a la calle Carlos Calvo. A su vez, es de
notar que los edificios pertenecientes a este rubro se encuentren casi totalmente au-
sentes de las avenidas que atraviesan el barrio. Por el tipo de actividad que se realiza en
estos establecimientos, aliin cuando sean los de mayor nimero, se puede comprender
que los ejes como la Av. San Juan, sean ocupados por otras actividades de mayor renta-
bilidad. La excepcién parecen constituirla algunos edificios destinados a las actividades
religiosas.

Oficinas

Los edificios de destino tnico agrupados bajo el rubro oficinas consiste en aquellos es-
tablecimientos en los cuales se realiza algun tipo de tarea administrativa, pero con la
particularidad de que la totalidad del edificio es ocupado por una sola entidad, es decir,
una Unica empresa. En el barrio de Barracas, se encontré6 un total de 95 de estos estable-
cimientos, siendo uno de los rubros mas relevantes. Se trata, en gran parte, de instalacio-
nes vinculadas a las actividades productivas que se desarrollan en el barrio.

Su distribucion en el territorio muestra, por un lado una presencia importante de locales
en el Sur del barrio, coincidiendo con el area de mayor concentracién de edificios dedica-
dos a la actividad productiva. Por otra parte, en torno de los hospitales de salud mental,
Borda y Moyano, también se aprecia un buen nimero de este tipo de establecimiento. Su

Mapa 3.5

Edificios de destino tnico de
servicios complementarios al
transporte. Barracas - Mayo 2009.
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Mapa 3.6

Edificios de destino tnico dedicados
a la ensenanza.

Barracas - Mayo 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Establecimientos educativos

Los edificios educativos que fueron relevados en Barracas suman un total de 58
establecimientos. El lugar ocupado por este tipo de instituciones puede explicarse,
por la importancia que adquiere en el barrio, ademas de los usos productivos, el uso
residencial. De esta forma, puede apreciarse que la educacién oficial, hasta el nivel
secundario por lo menos, representa en conjunto, el 79,3% de estos establecimientos.
Atendiendo a su caracterizacion, se trata en su mayor parte, de establecimientos de
gestion estatal, algunos de los cuales estan dedicados a la educacién para adultos.

A su vez, junto a ellos, se incluyen instituciones vinculadas al nivel superior, tanto
universitarias como terciarias, como el IUNA, dedicado a la formacion artistica. Por otra
parte, también fueron halladas 5 instituciones dedicadas a algun tipo de ensefianza,
tal como educacion vial, entre otras, y otras 3 vinculadas a la ensefnanza de idiomas. Se
debe mencionar también, la existencia al interior de la Villa 21-24 que en su mayor parte
se encuentran establecimientos dedicados a la educacién para adultos, ya sean centros
de alfabetizacién o de educacién inicial y primaria. De todas formas, las caracteristicas
particulares de esta parte de la Ciudad la hace inadecuada para a la aplicacion de la
metodologia utilizada en el resto de Barracas.
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Establecimientos educativos Cantidad

% Cuadro 3.4
Colegio primario 17 29,3 Edificios de destino tnico dedicados
. . ala ensenanza.
Jardin de infantes 10 17,2
Barracas - Mayo 2009.

Colegio primario y secundario 10 17,2
Colegio secundario 9 15,5
Ensefianza 5 8,6
Ensenanza terciaria y universitaria 4 6,9
Ensefianza de idiomas 3 5,2

Total 58 100,0

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

La localizacién en el territorio de los establecimientos educativos muestra que existe una
mayor presencia de ellos en la franja delimitada por la autopista g de julio y la avenida
Regimiento Patricios, donde, como fue indicado mas arriba, se concentra la mayor parte
de los edificios de viviendas en propiedad horizontal y uso residencial en general. A su
vez, a medida que se observa la situacion hacia el oeste de Barracas, el nimero de estas
instituciones disminuye considerablemente, lo cual puede explicarse, en gran medida,
por su asociacion con los usos residenciales, que también fluctian.

s iR GARAY, A1 TE LarhAR

s, Mapa 3.7
@ Edificios de destino tnico dedicados

ala ensenanza.

aaawT, FARTE

8,
o
5

L o P Barracas - Mayo 2009.

i
H

o @\
o i
G )
8
Q i !
] |
g
5 @ 2T
% un"“""" @ JP*
§ 0] @
= E.
& e " '

‘,
i

2
)

Jardin de infantes

Calegio prmara

Colegic primana y secundario
Caolagic secundario

Ensefanza berciara y universitaria

Ensefianza

ee@0@@eo0

Ensefianza de idiomas
00 0 50 1.0m 1500 Mo

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Cuadro 3.5
Edificios de destino tnico de
asociaciones. Barracas - Mayo 2009
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Asociaciones

El total de edificios de destino Unico dedicados a asociaciones alcanza los 41 casos,
representando el 6,6% del total. Entre tales asociaciones, el tipo mas importante
corresponde a aquellas dedicadas a las actividades religiosas, puesto que 20 de las
relevadas responden a esta categoria. La mayor parte de estas se trata de iglesias y otros
establecimientos donde se realiza algln tipo de actividad vinculada a un culto religioso.
Por otra parte, se encontraron otros rubros con menor relevancia, entre los que se pueden
enumerar 6 asociaciones sociales y culturales, 4 sindicatos, 2 centros de jubilados, otros 2
locales partidarios y una asociacion civil. Finalmente, en 6 establecimientos se encontré
algln tipo de asociacién cuyas caracteristicas no pudieron ser definidas con precision.

Subrubro Cantidad %
Actividades religiosas 20 48,8
Asociaciones (otras) 6 14,6
Asociaciones sociales y culturales 6 14,6
Sindicatos 4 9,8
Centro de jubilados 2 4,9
Locales partidarios 2 4.9
Total M 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de las asociaciones muestra un patrén similar al descrito
para los establecimientos educativos, dado que en ambos casos se trata de destinos
estrechamente vinculados con la presencia de usos residenciales. De tal forma, sobre
la avenida Caseros, por un lado, y la avenida Suarez, por el otro, se observan dos
concentraciones de asociaciones, siempre entre la avenida Montes de Oca y la avenida
Regimiento Patricios.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Servicios sociales y de salud

Una categoria importante entre los edificios de destino Unico de Barracas lo constituyen
aquellos que se vinculan con los servicios sociales y de salud. El tipo establecimiento mas
numeroso es el de los geriatricos, que llegan a un total de g establecimientos. De manera
particular, un rasgo que distingue este barrio es la presencia de un ndmero relativamente
importante de hospitales, muchos de ellos especializados. Tanto por su importancia
como por sus dimensiones, se destacan los hospitales de salud mental Borda y Moyano,
los cuales ocupan grandes parcelas que se localizan en el centro geografico de Barracas.
También puede mencionarse la importancia, junto a otras instituciones, del hospital de
atencion general Pedro Elizalde, en el limite con el barrio de Constitucion.

También se encuentran presentes dentro de este rubro 6 centros médicos, 4 edificios
pertenecientes a obras sociales, 2 consultorios médicos y otros 2 centros de salud, uno
de los cuales se localiza en el limite de la Villa 21-24, lo cual se relaciona con la funcién
concebida para este tipo de establecimientos, en gran medida vinculada a facilitar la
atencion de la salud de la poblacién sin acceso al sistema de obras sociales o a la medicina
privada. Completan el rubro un establecimiento dedicado a las funciones de asistencia
social, otro a tratamientos de rehabilitacion fisica y, finalmente, una clinica médica.

Mapa 3.8
Edificios de destino Unico de
asociaciones. Barracas - Mayo 2009.
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Cuadro 3.6

Edificios de destino Unico dedicados
a servicios sociales y de salud.
Barracas - Mayo 2009.

Mapa 3.9
Edificios de destino Unico dedicados
a servicios sociales y de salud.
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Subrubro Cantidad %
Geriatrico 9 26,5
Hospital 8 23,5
Centro médico 6 17,6
Obra social 4 1,8
Consultorio médico 2 5,9
Centro de salud 2 5,9
Asistencia social 1 2,9
Clinica médica 1 2,9
Rehabilitacion fisica 1 2,9
Total 34 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Respecto a su distribucién territorial, puede observarse que la mayor parte de los
establecimientos dedicados a los servicios sociales y de salud se encuentran localizados
entornodelrecorridodelaavenida Montes de Oca, esto puede estar asociado, a excepcion
de las grandes infraestructuras hospitalarias, a la presencia de usos residenciales,
demanda de cuya poblacién atienden. Por otra parte, la localizacién de los hospitales,
particularmente los especializados, se vincula con caracteristicas histéricas de la
Ciudad, puesto que esta localizacion alejada del centro en grandes establecimientos fue
considerada la adecuada al momento de su instalacion.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
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BARRACAS



EDIFICIOS PRODUCTIVOS

Los edificios productivos en el barrio de Barracas en particular, pero también en general
en la zona Sur de la Ciudad, poseen una gran importancia, tanto por el propio caracter
de sus actividades, como asi también en su ndmero y su relevancia en lo que hace a la
dinamica del area. En este sentido, fueron relevados un total de 729 edificios productivos
dentro de los limites de Barracas, entre los cuales 51 de ellos, es decir, el 7,0%, se
encontraron sin actividad, mientras que otros 7 se encontraban en obra. Por otro lado,
en el 85,0% de los casos, aunque fue posible establecer que se trataba de un edificio con
actividad productiva, no pudo determinarse con certeza el tipo de actividad desarrollada
en su interior.

Teniendo en cuenta sélo aquellos edificios productivos que se encontraron en actividad
y en los que fue posible determinar una actividad de manera cierta, el 23,5% esta
representado por establecimientos dedicados a la elaboracion de productos alimenticios,
mientras que la misma proporcién corresponde a aquellos vinculados a actividades
editoriales y de imprenta. Ademas, se encontraron otras actividades, entre las que
pueden mencionarse, 4 edificios destinados a la fabricacién de productos metalicos,
mismo nimero de tornerias mecanicas, junto a 3 edificios de fabricacién de maquinarias,
3 de fabricacién y reciclado de papel, y otro 2 de fabricacién de autopartes, entre otras
mas.

En lo que respecta a la distribucion territorial, aunque puede encontrarse presencia de
edificios productivos en todo Barracas, se puede observar una concentracién mayor
en torno al limite sefialado por el Riachuelo, y de manera general, en el Sur del barrio.
También puede destacarse la presencia de grandes infraestructuras productivas a lo
largo de la avenida Regimiento Patricios, alin cuando en gran parte los usos comerciales
han adquirido una importancia en este eje que determina el limite entre Barracas y La
Boca. A su vez, puede apreciarse en el mapa de su localizacion, las grandes dimensiones
de las parcelas que son ocupadas por los usos productivos, lo cual puede relacionarse con
lo dicho mas arriba acerca de la distribucién de la superficie parcelaria.
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Mapa 3.10
Edificios productivos. Barracas -
Mayo 2009..
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Dentro de los limites de Barracas fueron identificados 205 galpones, entre los cuales s6lo
5 se hallaron sin actividad, relacion que da cuenta de la importancia de este tipo de es-
tructuras, en particular dada la relevancia que adquiere la actividad productiva en esta
zona. En cuanto a los destinos para este tipo de establecimientos, en el 60,0%, el rele-
vamiento del area determiné que se encontraban cumpliendo funciones de depésitos.
Por otro lado, en un nimero importante de galpones, a saber el 13,2%, se hallaron acti-
vidades vinculadas al rubro automotor, fundamentalmente talleres mecanicos. El resto
de las actividades se vincula con destinos relacionados al transporte y tareas logisticas.
Finalmente en el caso de 34 galpones no fue posible asignar una actividad cierta desa-
rrollada en su interior.

El analisis de la distribucion territorial del conjunto de los galpones en Barracas arroja
resultados similares a los que se expusieron al examinar la localizacién de los edificios
de destino Unico reunidos bajo la categoria de depésitos. De tal forma, la red de transito
pesadoy la localizacion de edificios productivos determinan los puntos de concentracion
de los galpones y de manera particular, el subgrupo mayoritario, los depésitos. Por su
parte, los talleres mecanicos muestran una cierta distribucién asociada a la existencia de
transito pesado, puesto que se observa que el mayor nimero de ellos se localiza en torno
de las avenidas Amancio Alcorta, General Iriarte y la autopista g de Julio.

BARRACAS



sk, JURH DR

P

PasEn o tH

gamay, JURNDR .

Fuennazs

1.000 1B Walrod

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

AN JURH Ay, JusH OE arais
pens. | ®
Gamnn, soE =
j 3 s
L i i S »%E
" : i o %5
S Y
5 ot
o

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

Mapa 3.1

Galpones. Barracas - Mayo 2009..

Mapa 3.12
Galpones con depositos.
Barracas - Mayo 2009.



Mapa 3.13
Galpones con actividad del rubro
automotor. Barracas - Mayo 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

LOTES

El relevamiento de Barracas dio cuenta de la existencia de 78 parcelas con lotes, es decir,
terrenos sin construccion registrada hasta el momento, discriminando de tal analisis los
espacios verdes. Este conjunto representa el 1,8% de la superficie parcelaria de Barracas,
sumando una superficie que alcanza los 111.530,5 m2, con una superficie media de 1.429,9
m2. Este promedio resulta elevado en comparacién con lo que ocurre en otros barrios, lo

cual puede explicarse por la importante presencia de actividades productivas que por lo
general requieren de superficie considerables.

En lo que respecta a la localizacion de los lotes relevados, puede mencionarse que un
buen nimero de ellos se encuentra en el sur del barrio, particularmente en las cercanias

de la autopista g de Julio. A su vez, un gran nimero de espacios sin utilizacion se trata de
los terrenos ubicados bajo la propia autopista.

En lo que refiere a los espacios verdes, en alguna medida estos resultan limitados, sobre
todo en relacién con la zona de mayor concentracién de usos residenciales y de viviendas
en propiedad horizontal, entre la autopista 9 de Julio y la avenida Regimiento Patricios.
De tal forma, los principales espacios verdes son el Parque Espana, en el Norte del barrio,
lindante con el hospital Borda, y por otro lado el Parque Leonardo Pereyra, en el Sur.
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General de Estadisticas y Censos. GCBA.

GARAGES COMERCIALES, PRIVADOS Y ESTACIONES DE SERVICIOS

Enlo que refiere a los garages, fueron relevadas 2.365 parcelas que contaban con garages
privados, lo cual representa el 32,9% del total de aquellas que se encuentran dentro de
los limites de Barracas. Su distribucion territorial muestra una correspondencia particular

con el uso residencial, puesto que se evidencia disminucion de su presencia en las areas
donde se concentran los edificios productivos.

Por su parte, el nimero de garages comerciales detectados en el barrio asciende a 75, de
los cuales sélo 2 se hallaron cerrados, es decir, tan sélo el 2,6% del total. Esta suma de
establecimientos de estas caracteristicas resulta mayor a la que es posible observar en
otros barrios, sobre todo en aquellos de un perfil netamente residencial. La presencia de
actividades productivas y la importancia a ella vinculada, de las tareas de transporte y

logistica, junto a la presencia de la autopista g de Julio, ayudan a entender la importancia
que denotan los garajes comerciales en Barracas.

Atendiendo a la construccién en altura, la gran mayoria de los establecimientos
encontrados es de s6lo un piso, contandose 55 de estas caracteristicas, en tanto que 9
garages comerciales poseen 2 y otros tantos 3 pisos. De los que restan, uno de ellos es
de 4 pisos, mientras que el otro es un estacionamiento con 7 pisos edificados. De tal
manera, la informacién acerca de altura de este tipo de establecimientos se condice con
la caracteristica que muestra Barracas en su conjunto, como barrio de baja edificacion.
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Mapa 3.15
Garages comerciales y privados.
Barracas - Mayo 2009.
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Atendiendo a la distribucién geografica de los garages comerciales, es posible observar
que la mayor parte de ellos posee una localizacién vinculada con los principales ejes de
circulacién del barrio. De tal modo, una gran parte de los establecimientos se encuentra
en torno de la autopista 9 de julio, al tiempo que un grupo menor se encuentra en las
cercanias de la avenida Amancio Alcorta.

Por ultimo, en lo que refiere a las estaciones de servicios, fueron hallados 14 de estos
establecimientos, 3 de ellos fuera de actividad. La distribucion de las estaciones de
servicios en el territorio se corresponde, de manera general, con la presencia de alguno
de los principales ejes de circulacion del barrio, destacandose la avenida Vélez Sarfield y
la avenida Amancio Alcorta.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

BARRACAS



'Sl SITUACION ACTUAL DE LA OCUPACION
DE LOCALES COMERCIALES EN BARRACAS




Mapa 4.1
Distribucion de locales activos.
Barracas - Mayo 2009.
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El relevamiento realizado por la Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial en
Barracas durante el mes de mayo de 2009 ha permitido detectar un total de 2.345
locales, de los cuales 2.324 fueron considerados como locales “a la calle”, mientras que 21
establecimientos se localizan en cuatro galerias existentes. Del total relevado, 1.688 se
hallaron abiertos, 647 cerrados y 6 locales se hallaron en obra. Estos datos arrojan una
tasa de vacancia del 27,6%, representando una elevada proporcion teniendo la situacion
que es posible observar en otras partes de la Ciudad.

DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES ACTIVOS

La distribucion geografica de los locales en actividad se observa en el sector este del
barrio; especificamente se reconocen dos nucleos de actividad en locales, el primero,
en la interseccion entre Manuel Montes de Oca y Suarez; el segundo, en la interseccion
entre Montes de Oca y California. Por otro lado, es posible reconocer que las arterias con
mayor cantidad de locales activos son Montes de Oca, Iriarte, Regimiento de Patricios,
Suarez y California, constituyéndose en las areas mas dinamicas de Barracas desde el
punto vista econémico. En términos cuantitativos la concentracién de locales en estas
arterias representa mas del 40,0% de los locales en actividad del barrio. Hacia el oeste y
el sur, disminuye notablemente la cantidad de locales, incluso se hace nula su presencia,
en coincidencia con el incremento de la superficie parcelaria; dicha zona coincide con el
emplazamiento de edificaciones precarias destinadas al uso residencial. También puede
destacarse el eje constituido por la Avenida Regimiento Patricios, el cual cumple las
funciones de limite entre Barracas y La Boca.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

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

El mapa con la ubicacién puntual de locales cerrados -que como se mencioné al comenzar

el capitulo-, representan una amplia proporcién del total de locales relevados- muestra
una distribucion similar a los locales activos. Un nucleo de concentracion de locales
inactivos se localiza en el sector centro — sur del barrio alrededor de las calles Iriarte y
California. Asi, los datos anteriores en los que se consideraba la presencia de elevada
actividad, se resignifica al advertir un importante nimero de locales cerrados, es decir,

potencialmente activos. En el mismo sentido, otro nucleo se localiza en Suarez entre
Montes de Oca y Defensa.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

COMPOSICION DE LOCALES POR SECTORES DE ACTIVIDAD

Como se mencionara oportunamente, se encontré un total de 1.675 locales a la calle en
funcionamiento a partir del relevamiento de abril de 2009. El 45,5% corresponde al sector
comercial, el 28,2% a locales de servicios, los locales vinculados a la comercializacién de
automaviles y sus repuestos (como a actividades conexas de reparaciones varias) un
12,8%, los locales del rubro gastronémico representan un 9,9% y finalmente, el 4,3%
corresponde a locales industriales. Se debe mencionar, que en el total se incluyeron
seis locales en obra (0,4%), es decir, locales potencialmente activos. De esta manera, se
puede apreciar el perfil econédmico del barrio, en el que se combina actividad comercial y

de servicios junto a actividad industrial y otros usos localizados en galpones o edificios,
estos analizados en el capitulo anterior.
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Mapa 4.2
Distribucion de locales cerrados.
Barracas - Mayo 2009.



Cuadro 4.1
Locales por sectores de actividad.
Barracas - Mayo 2009.
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Cantidad %

Comercial 762 45,5
Servicios 473 28,2
Automotor 215 12,8
Gastronémico 166 9,9
Industrial 53 3,2
En obra 6 0,4

Total 1675 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales del sector comercial

Corresponden al sector comercial la mayor cantidad de locales activos con un total de
762 establecimientos. Este se compone de 15 rubros. Predomina el de venta de alimentos
y bebidas con 340 locales, representando el 42,6%. En segundo lugar, 103 locales de venta
de productos textiles, prendas y accesorios, alcanzan el 13,5% del total de este sector. En
tercer lugar, se posicionan los de venta de materiales para la construccién con el 10,0%
(se incluyen aqui las ferreterias, pinturerias, entre otros); en cuarto lugar, los locales
de reparaciones generales con el 7,7%. Estos cuatro rubros rednen el 65,8% del sector
comercial. Por ser los usos comerciales mas representativos del barrio seran analizados
por separado.

Completan el rubro comercial, 38 farmacias y perfumerias (5,0%); 33 locales de venta
libros, librerias y papeleras (4,3%); 32 locales de venta de articulos para el hogar
(4,2%); con 16 locales contintian en la serie las relojeria y joyerias (incluyéndose aqui
establecimientos que combinan la venta de regalos, representando el 2,1%); el rubro
“otros” con 14 establecimientos incluye locales con actividades varias, algunas de ellas
son santerias, venta de bicicletas, accesorios de celulares, entre otros . El resto de los
rubros representa en su conjunto el 6,7% del total y cada uno se corresponde con una
parte inferior al 2,0%, se trata de los locales de insumos de PC (1,6%), muebles y art. de
decoracion (1,6%), opticas y casas de fotografias (1,2%), productos veterinarios (0,9%),
productos veterinarios (0,3%), articulos de cuero y marroquineria (0,8%), maquinas y
herramientas (0,5%) y productos quimicos (0,1%).

La distribucion territorial de los locales del sector comercial muestra con claridad un eje de
concentraciéon principal en la arteria Manuel Montes de Oca, dicha calle posee, ademas,
el maximo absoluto de locales comerciales (147 establecimientos). Se reconocen ejes
secundarios constituidos sobre Regimientos de los Patricios, Gral. Iriarte y Suarez. Esto
es coherente con la distribucién de los locales activos descrito con anterioridad. Hacia las
zonas periféricas del barrio es notorio el aumento de la dispersion en la distribucion de
los locales, e inclusive se aprecia la ausencia de actividad comercial.
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Rubros Cantidad %
Productos alimenticios y bebidas 340 44,6
Prod. textiles y acc. de vestir 103 13,5
Materiales para la construccién y otros 76 10,0
Reparaciones en gral. 59 7.7
Farmacias y perfumerias 38 5,0
Libros, librerias y papeleras 33 4,3
Art. para el hogar 32 4,2
Relojerias, regalos y joyerias 16 2,1
Otros 14 1,8
Insumos PCy art. Electrénicos 12 1,6
Muebles y art. de decoracién 12 1,6
Optica y fotografia 9 1,2
Productos veterinarios 7 0,9
Art. de cuero y marroquineria 6 0,8
Maquinas y herramientas 4 0,5
Productos quimicos 1 0,1
Total 762 100,00

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 4.2
Composicion de locales del sector
comercial. Barracas Mayo .

Mapa 4.3
Distribucién de locales del sector
comercial. Barracas - Mayo 2009.
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Cuadro 4.3
Locales del rubro alimenticio.
Barracas - Mayo 2009.
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Locales dedicados al rubro alimenticio

Dentro del sector comercial se destaca el rubro alimenticio aglomerando 340 locales
que representan el 44,6% de la rama comercial. En cuanto a la composicion del mismo,
se posicionan en el primer lugar los kioscos con g6 locales, representando el 28,2% del
grupo; luego, los almacenes y dietéticas, con 70 locales registrados, representado el
20,6% del grupo. En tercer lugar, se relevaron 45 maxikioscos (13,2%), 39 verdulerias y
fruterias (11,5%) y 38 autoservicios de comestibles y supermercados (11,2%). El conjunto
de estos subrubros mencionados hasta el momento abarcan el 84,7% del total del
sector alimenticio. Completan el rubro 26 carnicerias y granjas, representando el 7,6%,
15 panaderias y confiterias -sélo venta- alcanzando el 4,4%; también se registraron
6 fiambrerias y queserias, 3 pescaderias y 2 locales de venta de vinos y otras bebidas
alcohdlicas.

Rubro Locales %
Kiosco 96 28,2
Almacén y dietética 70 20,6
Maxikiosco 45 13,2
Verduleria y fruteria 39 11,5
Supermercados y autoservicios de comestibles 38 1,2
Carniceria y granja 26 7.6
Panaderia y confiteria 15 4,4
Fiambreria y queseria 6 1,8
Pescaderia 3 0,9
Vinos y bebidas alcohélicas 2 0,6
Total 340 100,0

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En cuanto a la distribucién de locales dentro del sector analizado se han elaborado dos
mapas tematicos, uno correspondiente a la totalidad del sector alimenticio y otro en
donde se han marcado puntualmente los kioscos y maxikioscos, que dada suimportancia
en el total, merecen un analisis aparte. En el mapa general del rubro alimenticio se
observa que se repite el patrén para la totalidad de locales comerciales con mayor
concentracion sobre avenida Montes de Oca y los alrededores, en especial alrededor del
sector este del barrio.

El mapa correspondiente a kioscos y maxikioscos muestra que la localizaciéon de
tales establecimientos coincide con las calles de mayor movimiento, en este sentido,
nuevamente se observa una coincidencia con el patron de distribucion anterior en la que
Montes de Oca es la arteria con mayor cantidad de este tipo de locales; hacia el sector sur
la distribucién tiende a la dispersion. Al hacer el analisis de estos dos grupos se observa
que muchas veces los kioscos y maxikioscos cuentan con otros productos de venta, ya
sea productos de almacén o servicios, como locutorios, Internet, etc., por lo tanto es
menester destacar la funcionalidad de su localizacién respecto al uso residencial y al uso
fabril presente en el area y caracterizado en el capitulo anterior.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Mapa 4.4
Distribucion de locales del rubro
alimenticio. Barracas - Mayo 2009.

Mapa 4.5
Distribucién de kioscos y
manxikioscos. Barracas - Mayo 2009.
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Cuadro 4.4
Locales de venta del rubro textil.
Barracas - Mayo 2009.
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Locales dedicados al rubro textil

Comoya se menciond anteriormente, el rubro de productos textiles, prendas y accesorios
cuenta con 103 locales, que representan el 3,5% de los correspondientes a la rama
comercial. La mayoria de los locales corresponde a la venta de indumentaria femenina
con 40 locales presentes en el area (38,8%). En segundo lugar, se ubican los locales de
indumentaria en general con 16 locales (15,5%), luego las lencerias y mercerias, que
cuentan con 13 locales (12,6%); en cuarto lugar, 10 casas de calzado y carteras (9,7%). El
resto de los rubros representan menos del 8,0% en la distribucion porcentual: se trata
de 8 locales de venta de accesorios de vestir, 8 de venta de indumentaria para bebes y
ninos, 5 locales de venta de telas, blanco y manteleria, 2 de indumentaria masculina y
una feria americana.

Rubro Locales %

| femenina 40 38,8
Indumentaria gral. 16 15,5
Lenceria y merceria 13 12,6
Calzadoyy carteras 10 9,7
Acc. de vestir 8 7,8
| bebes y nifios 8 7,8
Telas, blanco y manteleria 5 4,9
| deportiva 2 1,9
Feria americana 1 1,0

Total 103 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

En cuanto a la localizacién de los locales del sector textil, el mapa siguiente permite
apreciar un patréon marcado y diferenciado respecto del rubro alimenticio; de esta
manera, mas del 55,0% de los locales se emplazan sobre Montes de Oca y Regimientos
de Patricios. La concentracion se produce en el sector Este del barrio; hacia el sur y el
oeste se hace nula la presencia de esta actividad en coincidencia con el incremento de
edificaciones residenciales precarias.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales dedicados a la venta de materiales para la construccion

Se encontraron 76 locales dedicados a la venta articulos para el hogar, que con una
participacién del 10,0% ocupan el tercer lugar de la rama comercial. Encabezan el grupo
las ferreterias con el 38,2%, luego las casas de venta de herrajes, con el 15,8%, seguidos
por las pinturerias con el 14,5%; también se relevaron locales de iluminacién, materiales
eléctricos y materiales para la construccién, cada uno con el 5,3%, los bazares y los
articulos de limpieza representan cada uno el 7,9%; dos sanitarios y dos locales de venta
de vidrio (cada una representando el 2,6%), son los completan el rubro.

Rubro Cantidad % Cuadro 4.5

Ferreteria 29 38,2 Locales de venta de materiales
Herrajes 12 15,8 para la construccion.
Pintureria n 14,5 Barracas - Mayo 2009.
Iluminaciéon 4 5.3
Materiales eléctricos 4 53
Materiales para la construccién 4 53
Sanitarios 2 2,6
Vidrios 2 2,6
Otros 8 10,5

Total 76 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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En cuanto a la distribucion espacial de los locales de este rubro, el mapa siguiente indica
dos pequenas areas de concentracion, una a lo largo del eje Montes Oca y otra hacia el

sur del barrio a lo largo de la arteria Gral. Iriarte; no obstante, la misma se manifiesta de
manera dispersa en el territorio.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales dedicados a reparaciones en general

Dentro de este rubro se han contado 59 locales, que alcanzan al 7,7% de los que
componen la rama comercial. Cerca del 16,9%% corresponde a las tapicerias. Los locales
de compostura de calzado representan el 15,3% del total. Las cerrajerias y los locales
de reparacion de articulos electronicos representan en cada caso 13,6%; las casas de
reparacion de electrodomeésticos representan el 11,9% y los locales de reparacion de
bicicletas el 10,2%. El resto de los subrubros presentan menos de 4 locales cada uno,
representando valores relativos inferiores al 6,0%, entre ellos se destacan locales de
arreglo de ropa, reparacion de cocinas y calefones y restauraciones.
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Rubro Cantidad %

Venta de calzado 60 71,43
Venta de art. regionales y talabarteria 15 17,86
Venta de marroquineria 9 10,71
Total 84 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de estos locales muestra una distribucion que tiende a la
dispersién con mayor presencia en el sector este del barrio, en el area mas dinamica
desde el punto de vista comercial, asi, existe cierta compatibilidad con el patrén de
distribucion del total de locales.

s
c._“% E g}
%,
o,
2 £
iy &
gy oF
¥ 4

e o Locales de reparaciones
® ! en general
® Taciceria
i & Canmarias
gt ®  Composturs de catads
L Reparaccn de art. elsctronicos
&  Reparacon da akcindom asiocs
&  Reparacon de biciciets
®  amegio oaropa
Coroe

Restauracionss.

®  Composnum de calzadn

®  Reparacen y rep. pam cocrse y calefones

50 11 B 50 1,000 1,500 Makes

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales del sector servicios

Los 473 establecimientos de este sector se agrupan en catorce rubros. El que cuenta
con mayor cantidad es el de los locales destinados a servicios anexos al transporte y
de transporte propiamente dicho con el 16,1%, entre los primeros se destacan 44
depésitos y 4 locales de logistica y distribucion, entre los segundos se relevaron 14
remiserias, 8 locales con servicios de flete y 1 local de radio taxi. Luego, se ubica el rubro

Cuadro 4.6
Locales de reparaciones en general.
Barracas - Mayo 2009.

Mapa 4.8
Locales de reparaciones en general.
Barracas - Mayo 2009.

67



Cuadro 4.7
Composicion de locales del sector
servicios. Barracas - Mayo 2009.

68

de peluquerias y centros de estética y belleza con el 15,0%; en tercer lugar, con el 13,7%
se destacan los locales con actividad de oficina; los servicios inmobiliarios ocupan el
cuarto lugar con el 13,7%, seguido por los servicios empresariales alcanzando el 11,2%.
Los servicios de esparcimiento representan el 6,6% del total (aqui se incluyen locales
de loteria, gimnasios, entre otros). Las tintorerias y lavaderos de ropa representan el
5,5%, los servicios de correo y telecomunicaciones (entre los que se incluye a locutorios
en combinacién con otros servicios como por ejemplo Internet o kioscos y correos). Los
servicios de asociaciones representan 4,0% del total, entre los que se puede mencionar,
locales partidarios, centros culturales, centros de jubilados, sindicatos, entre otros). Con
menos de 4,0% (15 locales o menos cada uno) se posicionan los servicios veterinarios, los
servicios sociales y de salud, bancos, videos clubes y servicios informaticos.

Locales del sector servicios Cantidad %

Peluqueria y centros de belleza 76 16,1
Servicios anexos al transporte y de transporte 7 15,0
Oficinas 65 13,7
Servicios inmobiliarios 53 1,2
Servicios empresariales 38 8,0
Servicios de esparcimiento 31 6,6
Tintoreria y lavadero de ropa 26 5,5
Servicios de correo y telecomunicaciones 25 5,3
Servicios de asociaciones 19 4,0
Servicios veterinarios 15 3,2
Servicios sociales y de salud 13 2,7
Banco 10 2,1
Video club 6 1,3
Servicios informaticos 5 1,1
Otros servicios 20 4,2
Total 473 100

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

La distribucién territorial de los locales de servicios se complementa con la distribucién
del sector comercial; aquitambién la mayor cantidad de locales se emplaza en las arterias
Montes de Oca y Gral. Iriarte. Otra pequena aglomeracion de este tipo de actividad se
observa en el tramo oeste de Gral. Iriarte y sus calles aledafas.
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General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales del rubro automotor

Los establecimientos del rubro automotor corresponden al sector servicios pero dada su
importancia en el total se analizan en forma particular. Asi, se encontraron 215 locales,
representando el 12,8% del total de los locales activos a la calle.

Los talleres mecanicos ocupan el primer lugar con 189 locales, esto corresponde al 47,4%
de los locales del rubro. En segundo lugar se ubican los locales de venta de repuestos y
accesorios para el automotor con 39 locales, correspondiente al 18,1%; en tercer lugar,
se encuentran 17 gomerias, esto representa el 7,9% del total. Los talleres de suspension
y electrénico consisten en 115 establecimientos (7,0%). Los de venta de automdviles
con 14 locales (6,5%), incluyen tanto concesionarias como locales de venta de locales
usados. Fueron registrados 5 lubricentros (3,7%), 4 locales de venta de baterias (1,9%),
las cerrajerias de autos, los talleres de chapa y pintura y los lavaderos de autos presenta
tres locales cada uno (1,4%); por Gltimo, con dos registros cada uno (0,9%) se ubican los
talleres de electricidad del automotory las casas de repuestos y accesorios de motos, en
los que también se venden estos tipos de vehiculos.
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Cuadro 4.8
Locales del rubro automotor.

Mapa 4.10
Distribucion de locales del rubro
automotor. Barracas - Mayo 2009.
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Subrubro Cantidad %

Taller mecanico 102 47,4
Repuestos y acc. para automotor 39 18,1
Gomeria 17 7,9
Taller de suspension y de electrénica 15 7,0
Venta de automoviles 14 6,5
Lubricentro 5 2,3
Baterias 4 1,9
Cerrajeria 3 1,4
Chapay pintura 3 1,4
Lavadero de autos 3 1,4
Tapiceria 3 1,4
Electricidad de automoviles 2 0,9
Motos, repuestos y accesorios 2 0,9
Otros 3 1,4

Total 215 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Se reconoce mayor dispersion en la distribucion de estos locales en comparacién con los
de actividad comercial y de servicios. Sin embargo, son las arterias Montes de Oca y Gral.
Iriarte las que concentran la mayor cantidad de locales pertenecientes a este rubro.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Locales Gastronémicos

Los 166 locales agrupados bajo esta denominacién representan el 9,9% del total de
locales activos en la zona. Componen el grupo 5o restaurantes (30,1%), en segundo lugar,
37 bares y cafés (22,3%) y 35 locales de comidas para llevar (21,1%). Completan la serie 23
pizzerias (13,9%), 18 parrillas (10,8%) y por ultimo, 3 locales de comidas rapidas (1,8%).

Gastronomia Cantidad %

Restaurante 50 30,1
Bares y cafés 37 22,3
Comidas para llevar 35 21,1
Pizzeria 23 13,9
Parrilla 18 10,8
Comida rapida 3 1,8
Total 166 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial de estos locales muestra un alto grado de dispersion, no
obstante, si es posible observar una concentracion a lo largo de Montes de Oca. En menor
medida, Gral. Iriarte se constituye con la segunda arteria con mayor cantidad de locales
gastronémicos. Por otro lado, resulta interesante remarcar que la presencia de locales
con venta de comidas para llevar responde, en parte, al elevado nimero de fabricas y
edificios productivos emplazados en este barrio del sur porteno, por lo tanto es posible
establecer aqui una relacién de funcionalidad que explicaria su localizacion.
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Cuadro 4.9
Locales gastronémicos.
Barracas - Mayo 2009
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Mapa 4.1
Distribucién de locales
gastronémicos.
Barracas - Mayo 2009.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Locales industriales

Laramadelocalescon predominiodeactividad industrialagrupaaaquellos que se dedican
a la elaboracién y venta de sus productos. Estos establecimientos suman 53 registros, el
3,2% del total de locales encontrados. La composicién de este sector se divide en diez
rubros, el primero de ellos corresponde a la elaboracién de productos alimenticios (en
su conjunto representan el 50,9%) dentro del cual se incluyen confiterias y panaderias,
heladerias y fabricas de pastas, entre otros; en segundo lugar se encuentran los locales
de edicion e impresion (13,2%), seguidos por las carpinterias (9,4%); el 7,5% corresponde a
las vidrierias, el 5,7% a fabricacion de matafuegos. Finalmente, el 1,9% corresponde a los
locales fabricacion de colchones; el mismo porcentaje le corresponde a las zinguerias.
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Cantidad %

Confiteria y panaderia 1 20,8
Heladerias n 20,8
Imprenta 7 13,2
Carpinteria 5 94
Fabrica de pastas 5 9,4
Vidrieria 4 75
Matafuegos 3 5.7
Fabricacién de colchones 1 1,9
Zingueria 1 1,9
Otros 5 94

Total 53 100

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

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

La distribucion territorial muestra una concentracion sobre la arteria Montes de Ocay en
las cercanias a la misma. La segunda arteria con mayor cantidad absoluta de este tipo de
locales es Gral. Iriarte. El patrén observado en este grupo de locales, que no constituyen
un amplio porcentaje del total, responde en parte a la necesidad de beneficiarse de
la centralidad y por eso se emplazan sobre arterias importantes (avenidas) o en sus
cercanias. Por otro lado, hacia el sector sur del barrio la distribucién muestra mayor
dispersion, inclusive se hace nula la presencia de los mismos.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion

General de Estadisticas y Censos. GCBA.

Cuadro 4.10
Locales industriales.
Barracas - Mayo 2009.

Mapa 4.12
Distribucion de locales industriales.
Barracas - Mayo 2009-
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TASA DE OCUPACION POR CALLE

Otro elemento interesante para la caracterizacion del area relevada, resulta del analisis
de cantidad de locales activos e inactivos por calle. En el barrio de Barracas se relevaron
100 calles, en las que se registré al menos un local activo o inactivo. Entre las arterias con
mayor cantidad absoluta de locales se destacan la avenida Montes de Oca al concentrar
el 12,5% de los locales del barrio; el segundo lugar lo ocupa la avenida Gral. Iriarte con
6,4%, luego Regimiento de Patricios con el 5,4% y Suarez con el 5,1%. Un segundo grupo
de arterias, esta constituido por California con el 4,3%, Veytes con el 4,0% y Azara con
el 2,4%.

Alanalizarlatasadeocupacionresulta que,aquellas que poseen losvalores absolutos mas
altos corresponden a las arterias con altas tasas de ocupacién, aunque con excepciones.
Tal es el caso de Montes de Oca con una tasa de ocupacién del 90,6%, secundada por
Gral. Iriarte cuya tasa es del 74,8% y por California con una tasa del 74,0%. Las arterias
con tasas de ocupaciéon del 100,0% corresponden con aquellas calles con escasa cantidad
de locales, con lo cual su importancia se relativiza, en cambio las anteriores no solo dan
cuenta de la elevada cantidad de locales si no también del elevado nivel de actividad
econoémica.

En el otro extremo se encuentran arterias con tasas de ocupacion baja o nula; esto puede
estar dado por dos situaciones; en primer lugar, algunas arterias como Arcamendia,
Domingo de Azcuenaga, Baigorri, Ciudad de Sabadell, Copahue, José A. Cortejarena,
entre otras presentan vacancia cero pero con un numero reducido de locales; en
segundo lugar, existen tasas de vacancia elevadas en arterias con importante cantidad
de negocios dando cuenta de niveles de inactividad en algunos ejes como por ejemplo:
Santa Magdalena con 14 de 25 locales cerrados, cuya vacancia es del 56,0%, San Antonio
con 27de 50 locales cerrados, arrojando una tasa de vacancia del 54,0%, también Veytes,
con 93 locales, de los cuales 38 se relevaron inactivos, en este caso la tasa de vacancia
es de 59,1%. A continuacién se presenta una tabla con los datos detallados para cada
arteria.
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Ocupacion

CALLE Activos  Inactivos Total  Vacancia (%) %)
MONTES DE OCA, MANUEL 260 29 289 10,0 90,0
IRIARTE, GRAL. 10 37 147 25,2 74,8
REGIMIENTO DE PATRICIOS 90 35 125 28,0 72,0
SUAREZ 83 34 17 29,1 70,9
CALIFORNIA 74 26 100 26,0 74,0
VIEYTES 55 38 93 40,9 59,1
ISABEL LA CATOLICA 52 10 62 16,1 83,9
GARCIA, MARTIN 49 4 53 7,5 92,5
VELEZ SARSFIELD 42 1 53 20,8 79,2
BRANDSEN 40 9 49 18,4 81,6
AZARA 40 16 56 28,6 .4
CASEROS 38 9 47 19,1 80,9
USPALLATA 36 10 46 21,7 78,3
PERDRIEL 31 14 45 31,1 68,9
ROCHA 29 3 32 9,4 90,6
LUZURIAGA 25 14 39 35,9 64,1
RUY DIAZ DE GUZMAN 23 10 33 30,3 69,7
CRUZ, OSVALDO 23 1 34 32,4 67,6
SAN ANTONIO 23 27 50 54,0 46,0
VILLAFANE, WENCESLAO 22 1 23 4,3 95,7
JOVELLANOS, GASPAR M. de 22 29 24,1 75,9
HERRERA 22 9 31 29,0 71,0
ALVARADO 22 1 33 33,3 66,7
VALLE, ARISTOBULO DEL 21 10 31 32,3 67,7
OLAVARRIA 19 7 26 26,9 73,1
SANTO DOMINGO 19 18 37 48,6 51,4
RIO CUARTO 18 13 31 41,9 58,1
PIEDRAS 17 3 20 15,0 85,0
BOLIVAR 16 1 27 40,7 59,3
FINOCHIETTO ENRIQUE DR. 16 12 28 42,9 57,1
HORNOS, Gral. 15 3 18 16,7 83,3
AUSTRALIA 15 6 21 28,6 .4
SALVADORES, Cnel. 14 20 30,0 70,0
GONCALVES DIAS 14 13 27 48,1 51,9
TACUARI 13 5 18 27,8 72,2
MAGALLANES 13 6 19 31,6 68,4
SANTA ELENA 13 7 20 35,0 65,0
QUINQUELA MARTIN, BENITO 13 9 22 40,9 59,1
PINZON 12 3 15 20,0 80,0
SANTA MARIA DEL BUEN AIRE 12 7 19 36,8 63,2
SANTA MAGDALENA 1 14 25 56,0 44,0
GUALEGUAY 10 2 12 16,7 83,3
RIO LIMAY 10 18 44,4 55,6
DEFENSA 9 4 13 30,8 69,2

Cuadro 4.1
Tasa de ocupacion por calle.
Barracas - Mayo 2009.
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Cuadro 4.1

Tasa de ocupacion por calle.

Barracas - Mayo 2009.
(continuacién)
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CALLE Activos  Inactivos Total  Vacancia (%) Ocu(;:/i)c ion

SALMUN FEIJOO, JOSE AARON 9 4 13 30,8 69,2
CARRILLO, RAMON, DR. 9 5 14 35,7 64,3
ITUZAINGO 9 6 15 40,0 60,0
PI'Y MARGALL 8 1 9 1,1 88,9
ALCORTA, AMANCIO 8 10 18 55,6 44,4
LUJAN, PEDRO DE 7 7 0,0 100,0
JORGE 7 10 30,0 70,0
ANCHORIS 7 4 n 36,4 63,6
LUNA 6 0,0 100,0
ARZOBISPO ESPINOSA 6 2 25,0 75,0
SALTA 6 3 9 33,3 66,7
SALOM 6 4 10 40,0 60,0
SAMPERIO, MANUEL J. 5 1 6 16,7 83,3
PARACAS 5 5 10 50,0 50,0
ARAOZ DE LAMADRID, G.,

CRAL 5 6 n 54,5 45,5
MAGALDI, AGUSTIN 4 4 0,0 100,0
MADERA, JUAN, Dr. 4 1 5 20,0 80,0
PERU 4 1 5 20,0 80,0
LOS PATOS 4 2 6 33,3 66,7
BAIGORRI 3 - 3 0,0 100,0
CORTEJARENA, JOSE A. 3 - 3 0,0 100,0
MIRAVE 3 1 4 25,0 75,0
VILLARINO 3 1 4 25,0 75,0
ESPINOSA 3 2 5 40,0 60,0
LIBERTI, TOMAS 3 2 5 40,0 60,0
ARCAMENDIA 2 - 2 0,0 100,0
MANDISOBI 2 - 2 0,0 100,0
DARQUIER, JUAN 2 1 3 33,3 66,7
LANIN 2 2 4 50,0 50,0
AZCUENAGA, DOMINGO DE 1 - 1 0,0 100,0
CIUDAD DE SABADELL 1 - 1 0,0 100,0
COPAHUE 1 - 1 0,0 100,0
LAFAYETTE 1 - 1 0,0 100,0
MELGAR 1 - 1 0,0 100,0
ONCATIVO 1 - 1 0,0 100,0
PALACIOS, ALFREDO L. 1 - 1 0,0 100,0
RENACIMIENTO 1 - 1 0,0 100,0
SAN FRANCISCO 1 - 1 0,0 100,0
SUD AMERICA 1 - 1 0,0 100,0
DAMIANOVICH, ELEODORO,

- 1 1 2 50,0 50,0
ROCHDALE 1 1 2 50,0 50,0
ARATA, PEDRO N. 1 2 3 66,7 33,3
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Ocupacién Cuadro 4.1

CALLE Activos  Inactivos Total Vacancia (%)
(%) Tasa de ocupacion por calle.

CHUBUT 1 2 3 66,7 33,3 Barracas - Mayo 2009.
CAYASTA 1 3 4 75,0 25,0 (continuacion)

CERRI, DANIEL, Gral. 1 3 4 75,0 25,0

DON PEDRO DE MENDOZA 1 3 4 75,0 25,0

UNAMUNO, MIGUEL DE 1 4 5 80,0 20,0

ALGARROBO - 1 1 100,0 0,0

BARILOCHE - 1 1 100,0 0,0

MEANA, BENITO, Cnel. - 1 1 100,0 0,0

MORRIS, WILLIAM C. - 1 1 100,0 0,0

OLMOS, AMBROSIO - 1 1 100,0 0,0

OWEN - 3 3 100,0 0,0

PONCE, ANIBAL - 1 1 100,0 0,0

SAN ANTONIO DE ARECO - 2 2 100,0 0,0

Total 1674 639 2313 27,6 72,4

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA., en base a Direccion
General de Estadisticas y Censos. GCBA.
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Este trabajo permite obtener una vision general acerca de los aspectos y caracteristicas
territoriales que distinguen el barrio de Barracas. Localizado en el Sur porteno, se trata
de un barrio tradicionalmente industrial, atributo que ain hoy le permite contener
una gran cantidad de edificios productivos. También forman parte de sus referencias
territoriales las grandes estructuras destinadas a los equipamientos hospitalarios
del los neuropsiquiatricos Borda y Moyano. Es también un barrio residencial de baja
densidad, con construcciones bajas combinadas con escasos edificios de gran altura, al
mismo tiempo que la presencia de la Villa 21-24 también hace notar su presencia en el
conjunto.

El analisis, comenzado en el segundo capitulo, inicia el recorrido con una resena histérica
delbarrio, permitiendo reconocer procesos que le otorgaron identidad al barrio, revelando
un estrecho vinculo fundamental con la actividad industrial. Esta ha constituido el motor
de crecimiento, que a pesar de los procesos de desindustrializacién propios de la década
del setenta y de restricciones por parte de la normativa restrictiva para la actividad
industrial, logré conservar esta impronta de barrio fabril y productivo.

Luego el examen pasa al analisis de la construccién a partir de la evolucién de los m2
permisados para el area de analisis en comparacion con los datos del total de la Ciudad.
Se determino que en el mismo concentré el 1,6 % de los permisos para construcciones
nuevas en toda la Ciudad entre los afios 1998 y 2008. Por otro lado, a lo largo del periodo
analizado, resulté mayor el nUmero de permisos para viviendas que para locales, aunque
sin embargo, en los afios anteriores a la crisis del 2001 los permisos para construcciones
no residenciales eran mayoritarios. Esta relacion se repite en los valores registrados en
2008, cuando el 51,1% de los permisos correspondi6 a construcciones no residenciales.

La segunda parte del capitulo examina examiné la evolucién de los indicadores del
mercado inmobiliario, tanto para terrenos, como locales en venta y locales en alquiler, y
asi también los valores referidos a casas y departamentos ofrecidos en venta. El analisis
de valor del suelo muestra que el precio promedio en marzo de 2009 alcanzé los USS
666,0 por m2, valor que resulta inferior al registrado para toda la Ciudad (U$S 1.130,5 por
m2). El precio de terrenos en Barracas es un 23,9% menor que el registro de marzo 2008
y un 7,5% menor que el trimestre anterior a al dltima medicién. Por otro lado, el precio
en dodlares del m2 para los locales en venta en diciembre 2008 alcanz6 un valor de U$S
1.428,1, el cual es un 52,9% mayor al precio de marzo del afo anterior. El comportamiento
del precio de alquiler también muestra un comportamiento muy positivos, puesto que
en el mes de marzo de 2009 llegé a $ 33,5 por m2, valor que resulta casi un 56,5 % superior
al registrado en marzo de 2008, aunque es inferior al valor de locales en alquiler para el
total de la Ciudad ($ 48,9 por m2). El relevamiento anual de departamentos en venta
arrojé6 un precio promedio de USS 1.328,9 m2, considerando las 179 ofertas encontradas;
para las 60 casas ofertadas este valor desciende U$S 977,5 m2.

En el tercer capitulo de este informe se examinan los resultados del relevamiento de
campo, a partir del cual se analizé el uso del total de 7.183 parcelas, poniendo énfasis
en lo que refiere a su tamanio, edificacién, y uso especifico en funcién de las actividades
que se desarrollan en cada una de ellas. Esto permitié introducir el examen de la
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estructura urbana de Barracas. Atendiendo a lo que respecta a la edificacién, el analisis
fue realizado a partir de la cantidad de pisos de los distintos tipos, y mostré que la gran
mayoria (81,3%) tienen entre 1y 2 pisos, el 12,9% corresponde a edificios de entre 3y 5
pisos y 3,3% a aquellos que cuentan entre 6 y 9 pisos, mientras que los edificios de gran
altura representan un porcentaje reducido, ya que de los 6.943 construcciones totales de
Barrracas, 169 edificios poseen mas de 10 pisos y de estos sélo 10 tienen mas de 15.

Esto permite apreciar la baja altura de edificaciéon prevaleciente en el barrio, en lo cual
tiene incidencia la presencia relevante de otros usos ademas del residencial. Las pocas
edificaciones de gran nimero se encuentran restringidas, fundamentalmente, en la
franja comprendida entre la Autopista 9 de Julio y la Avenida Regimiento Patricios, y de
manera particularentornola Avenida Montes de Oca. Esta parte de Barracas corresponde
a la mayor intensidad de usos residenciales en el barrio.

Respecto a los edificios, se encontraron un total de 5.364 ocupadas por alguno de ellos,
entre las cuales resultaron predominantes aquellas vinculadas al uso residencial, puesto
que entre las que se emplazan viviendas en propiedad horizontal y casas representan
el 86,1% del total. Por otra parte, se distinguieron aquellas parcelas en las cuales se
localizan viviendas de material precario, las cuales se tratan fundamentalmente de las
que ocupa la Villa 21-24, las que, en términos de superficie parcelaria ocupan 29,8% del
total de Barracas.

En lo que respecta a los edificios de destino Unico, entre los 621 encontrados, en el 26,2%
se hallaron actividades vinculadas a los servicios complementarios al transporte, entre
los cuales, la mayor parte se trataba de depésitos. El nimero importante de este tipo
de establecimientos se puede entender en funcion del peso de la actividad productiva
en el conjunto del barrio. De hecho, el analisis de la distribucién revel6, en parte, una
asociacion a la correspondiente a los edificios productivos.

También fueron relevados otros tipos de establecimientos, entre los cuales pueden
mencionarse oficinas, los cuales en buena medida se asocian tareas relacionadas con
las actividades productivas de la zona. Por otra parte, la relativa importancia de los
usos residenciales explica que otros rubros con relevancia dentro de Barracas sean los
establecimientos educativos y los ocupados por asociaciones, los cuales muestran una
localizacién tendiente a coincidir con la mayor intensidad aquellas actividades.

Una mencién en particular merecen los edificios de destino Unico de actividades
vinculadas a los servicios sociales y de salud. La incidencia de estos establecimientos
en la estructura territorial del barrio puede apreciarse, no tanto en su nimero como en
las grandes dimensiones que supone el hecho de que ocupen una superficie parcelaria
de mas de 400.000 m2. Se destacan de manera particular los edificios ocupados por los
hospitales neuropsiquiatricos, los cuales ocupan grandes parcelas en torno del centro
geografico de Barracas.

La informacién obtenida a partir del relevamiento permitié establecer la presencia de
729 edificios productivos dentro de los limites del barrio. Sélo el 7,0% de este conjunto
se encontr6 sin actividad, en tanto que unos 7 se hallaron en obra al momento de ser
relevados. Por otra parte, entre los que se encontraban en funcionamiento, en una cierta
parte de ellos fue posible establecer una determinada actividad. Entre estos ultimos, los
rubros de mayor relevancia fueron los dedicados, por lado, a la elaboracién de productos
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alimenticios, y por otro, a las actividades editoriales y de imprenta, ambos representando
el 23,5% del total. Aunque las actividades productivas se encuentran presentes, en mayor
o menor medida, en el conjunto del barrio, es posible observar una concentracién de
estos establecimientos en el sur, lindando con limite definido por el Riachuelo.

A su vez, también fue posible apreciar la presencia de un buen nimero de galpones, cuyo
analisis dio cuenta de un importante nivel de actividad, puesto que tan solo 5 de los 205
encontrados dentro de los limites de Barracas. La mayor parte de estas edificaciones,
alrededor del 60,0%, se encuentra destinada a la funcién de depésitos, mientras que una
parte algo menor, el13,2%, asocia a actividades del rubro automotor. Por su predominante
vinculacién con las actividades productivas y las tareas logisticas y de transporte, es
posible entender que su localizacién, en gran medida, coincida, por un lado, con las areas
de mayor nimero de edificios industriales y con la red de transito pesado.

En lo que refiere a los espacios sin edificaciones, por caso, los lotes, estos muestran
la particularidad de poseer una dimensién que en promedio resulta elevada en su
comparacién con lo que ocurre en otros barrios de la Ciudad. En buena medida esto
puede entenderse por las caracteristicas histéricas de la conformacién de Barracas,
donde resultan relativamente mas importantes los usos productivos y de equipamiento.
Por su parte la distribuciéon de los espacios verdes da cuenta de un peso menor entre
los usos del barrio, en particular si se tiene en cuenta su presencia en la zona de mayor
predominio de los usos residenciales.

Por otra parte, en el cuarto capitulo de este informe fue posible realizar un examen
detallado de la composicion de los 2.324 locales encontrados. Entre ellos se registré
una tasa de vacancia elevada, del 27,6El analisis de localizacién de locales permitio
establecer un claro patrén territorial, sobresaliendo la Avenida Montes de Oca como
eje comercial de gran importancia, constituyendo, en cierta forma, puntos focales en su
interseccién, por una parte, con la Avenida Sdenz, y por la otra, con California. Asu vez, se
hace menester destacar la Avenida Regimiento Patricios, limite con el barrio de La Boca,
donde se observa un gran nimero de locales.
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La distincion dentro del conjunto de locales a partir de su distribucion por sectores de
actividad dio lugar, en su analisis, a poner de manifiesto la preponderancia del rubro
comercial por sobre el resto de los sectores, representando el 45,5% del total. Les siguen
en importancia los locales del sector servicios, los cuales alcanzan al 28,2% de los locales.
Una particularidad, que resulta significativa de las caracteristicas de Barracas resulta la
mayor importancia del rubro automotor respecto del sector gastronémico, puesto que
se encontraron respectivamente, de uno y otro, 215 y 166 locales. El orden respecto del
peso de uno y otro tipo de actividad comercial varia en otras partes de la Ciudad, donde
la actividad comercial y los usos residenciales tienen mayor peso que en Barracas. Por
ultimo, puede mencionarse que en 53 locales se encontraron actividades industriales.

Lo expuesto en el conjunto de este informe permite apreciar las caracteristicas
salientes de este representativo barrio del Sur de la Ciudad, asi como también fue
posible contribuir a la definicién de ciertas heterogeneidades propias de la estructura
territorial de Barracas. Asi fue posible establecer la zona de concentracién de los usos
residenciales, dentro de un barrio histéricamente identificado con la actividad industrial.
Por su parte, se obtuvo la visién general de las estructuras vinculadas a la actividad
productiva, al tiempo que se destacé la presencia de grandes equipamientos, tales como
los hospitalarios. En conclusién, fue posible obtener una concepcién mas precisa de la
particular configuracién geografica de Barracas.
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