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INTRODUCCION

El presente informe da cuenta de la estructura territorial de la Comuna 2 localizada en el
eje norte de la Ciudad de Buenos Aires proxima a la zona centro de la misma. Se intentara
identificar la distribucién en el drea de los diferentes usos del suelo con el finde comprender
los patrones que hacen a la dinamica econémica, social y territorial de la Comuna.

En el primer capitulo del informe se describe la metodologia utilizada en el andlisis, en
relacién a la clasificacion utilizada para el relevamiento de usos del suelo, del relevamiento
de mercado inmobiliario y construccion.

En el capitulo 2 del informe se realiza una caracterizacion de la estructura territorial de la
zona, buscando reconocer la influencia de la normativa que rige el uso del suelo asi como
la densidad edilicia y las condiciones actuales de la construccion y el mercado inmobiliario.
Este apartado permite distinguir las diferencias territoriales que se producen al interior de
la Comuna.

En el capitulo 3 se examinan los datos obtenidos en el relevamiento de usos del suelo (RUS).
Se estudian los usos del suelo a partir del analisis de tamano, edificacion y uso especifico
de cada parcela en funcién de las actividades que se desarrollan. Ademas, se describe la
distribucién territorial para cada uno de los usos analizados a fin de mostrar la estructura
edilicia y socio - territorial de la Comuna.

En el capitulo 4, se busca definir el perfil econémico de la Comuna 2, identificando
la importancia de los diferentes sectores y sus tendencias. De esta forma, se intenta
describir y analizar la distribucion de los locales emplazados en la Comuna y sus distintos
agrupamientos seguln actividad. El analisis pormenorizado del relevamiento de campo
constituye una parte central del informe y la cuantificacién de los datos pretende ser una
herramienta Gtil para la gestion y la investigacion académica de este tipo de fenémenos.

En el capitulo 5 se presentaron algunos indicadores elaborados a partir de la informacién
obtenida del Relevamiento de Usos del Suelo, el indicador de total de locales por lado de
manzana, el de compacidad corregida, el de complejidad urbanay el de mixtura residencial.

Finalmente, en la Ultima seccién se esboza una sintesis con los principales datos
presentados en el informe y algunas conclusiones, que dan cuenta de la dinamica de la
Comuna.






METODOLOGIA




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
construccion, como una casa u otro edifi-
cio, y pueden o no ser utilizados en el de-

sarrollo de alguna actividad economica.
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El drea de estudio comprende la totalidad de la Comuna 2. Sus limites estan determina-
dos por la traza de las calles Uruguay, Guido, Montevideo, Proyeccion de Montevideo,
Brig. Gral. Facundo Quiroga, prolongacion virtual de Juan Bibiloni, bajada Autopista Dr.
A. lllia (acceso portuario) hasta interseccion con Autopista lIllia, Av. Pte. Ramoén Castillo,
Acceso Wilson, Av. Tomas Edison, borde oeste de la Darsena D, borde norte de la Dar-
sena D, bordes Darsenas E y F, Av. Costanera R. Obligado, Jeronimo Salguero, deslinde
suroeste zona de vias de los ferrocarriles ex FGBM, ex FGSM, ex FGB, Tagle, Las Heras,
Av. Coronel Diaz, Mario Bravo, Av. Cérdoba. La Comuna 2 limita al Norte con Palermo, al
Suroeste con el barrio de Almagro, al Sur se encuentra el barrio Balvanera, limita al Este
con Retiro y hacia el Sureste con el barrio de San Nicolas.

En la etapa de relevamiento en campo se utilizé la base cartografica y parcelaria elabo-
rada por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. El relevamiento censal determino 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 elabor6 una tipologia que se aplicé a las construc-
ciones encontradas, atendiendo al tipo de edificacién hallada y a su uso.

La parte referente a los precios inmobiliarios también se basé en relevamientos propios,
mientras que para la elaboracién del apartado sobre construccién se emplearon datos
de permisos de obra elaborados por Direccion General de Fiscalizacién de Obras y Catas-
tro, 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 re-
levamientos que recolectan informacién del precio, dimensiones y otras caracteristicas
de los inmuebles ofertados.

Se estableci6 una primera gran division entre construcciones de uso residencial, las de
uso no residencial, de uso mixto y las parcelas sin construccion. Dentro de las construc-
ciones de uso residencial se encuentran dos categorias: casa y vivienda; las construccio-
nes de uso no residencial se dividen en siete categorias: local, local en galeria, edificio de
oficinas, edificio de destino Unico, edificio productivo, galpén y garage; mientras que las
construcciones de uso mixto comprenden tres categorias: edificio de departamentos,
uso mixto con vivienda y uso mixto. Se tomé nota ademas cuando los tipos mencionados
se encontraban cerrados o en construccion. Finalmente a las parcelas sin construccién se
las identificé como lotes. A continuacion se presenta un cuadro con la definicién de cada
uno de los tipos mencionados.

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

COMUNA 2
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ESTRUCTURA TERRITORIAL

El area de la comuna en estudio se localiza en el eje norte de la Ciudad de Buenos Aires
préxima a la zona centro, limitando al oeste con la Comuna 14 al suroeste con la Comuna
5,al sur con la Comuna 3, al este con la Comuna 1y al norte con el Rio de la Plata.

El trazado urbano de esta Comuna en forma de damero con algunos ejes de circulacién
bastante marcados, predominantemente con orientacién este-oeste, cumpliendo la fun-
cion de conectar el norte de la ciudad con el area central. En este sentido se destacan
como principales arterias las avenidas Obligado Rafael, Figueroa Alcorta, Pres., Del Liber-
tador, Las Heras Gral., Santa Fé. Al considerar la conectividad de la comuna, el rol de la
linea de subte D permite que desde los barrios del norte de la Ciudad se puedan conectar
directamente con la Comuna, sin realizar trasbordo con otro medio de transporte. La cer-
cania al centro de trasbordo de Retiro permite una conectividad, a través de las lineas de
ferrocarriles Mitre y Belgrano, desde los partidos del norte - este del Gran Buenos Aires
hacia la Comuna. También presenta una circulacién importante de lineas de colectivo
que circulan por los principales ejes de comunicacion de dicha Comuna.

Profundizando el analisis podemos decir que la avenida Del Libertador y la autopista
Leopoldo Lugones son las arterias que permiten la comunicacion con los partidos del
Norte del conurbano bonaerense; las avenidas Cérdoba y Santa Fe permiten el acceso
desde la Comuna hacia los barrios aledafios, mientras que las avenidas Callao y Puey-
rredon atraviesan la Comuna transversalmente en sentido este-oeste permitiendo un
acceso hacia el area central de |a Ciudad.

La modalidad de transporte que comunica la comuna con otros barrios y con el centro
de la ciudad es muy variada. Se destaca el colectivo, con una gran cantidad de lineas y
ramales que la recorren y la comunican con el resto de la Ciudad. Por otra parte, en el Sur
de la comuna es muy importante la accesibilidad que permite la existencia de 3 estacio-
nes de la linea de subterraneo D, permitiendo la conexion con el norte y el area central
de la Ciudad.

En cuanto a sus caracteristicas poblacionales generales, segiin datos del ultimo censo
nacional, en la Comuna 2 habitan 158.403 personas, representando el 5,5 % del total de
la poblacion de la Ciudad. Esta comuna presenta entonces una densidad de poblacion de
262,7 habitantes por hectarea, muy similar a la media general de la Ciudad.

COMUNA 2



Mapa 2.1

Comuna 2

w0

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Mapa 2.2
Barrios que
conforman

la comuna

Mapa 2.3

Foto aérea

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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POBLACION

La poblacion registrada en el Censo 2010 para la comuna es de 158.40 y el indice de mas-
culinidad de la misma es de 76,3. La piramide de poblacién de esta comuna da cuenta
que los grupos de edad con mayor peso son los comprendidos entre los 25 y 34 afos,
junto a un angostamiento en su base y una parte relativamente mas ancha en la parte
de las edades mayores. En el mismo sentido, las tasas de crecimiento demografico son
negativas, al tiempo que su crecimiento vegetativo llega a menos del 0,1%.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Grafico

Piramide poblacional, 2007

Grafico
Proyeccion de crecimiento

poblacional, 2001 - 2010.
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Grafico 30
Tasa de natalidad,
mortalidad, crecimiento 25
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

Grafico
Desocupados y

subocupados, 2006

Comuna 2 Total Ciudad
B Desocupados
O Subocupados

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Grafico

Ingreso total familiar mensual, 2006
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

Grafico
Empleo segin
categoria, 2006

OFarniliar

OAsalariado

OCuentapropista
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Grafico
Empleo segin rama

de actividad, 2006

B Industria y
construccion
OCaomercio

H Servicios

O Otras

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

Grafico 18
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Primario
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Grafico
Nivel de instruccién maximo alcanzado

en poblacién mayor a 25 afios, 2006

Grafico
Tipo de cobertura de salud y grupos de

edad bajo cobertura publica
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Grafico
Sector educativo segln

tipo de gestion
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

El nivel de ingresos familiares mensuales que se ubica en los $3.376,4, superando am-
pliamente al promedio de la Ciudad, seglin datos de 2006. Por otra parte, es la rama de
servicios la de mayor importancia en lo que se relaciona con la ocupacion, llegando a re-
presentar el 81,0% de las personas ocupadas, al tiempo que los niveles de desocupacion
y subocupacién llegan a lo ser los mas bajos del total de la Ciudad. Asimismo, se trata de
la comuna en la que mayor peso tiene el nivel superior completo de educacion, represen-
tando el 49,0% de la poblacién la que cuenta con este nivel.

Una de las caracteristicas destacables de esta comuna la constituye la recurrencia a las
escuelas privadas, puesto que el 57,1% de quienes asisten actualmente a las escuelas lo
hace en instituciones bajo este tipo de gestion. De la misma manera, la atencién de la
salud se realiza en menor medida que en otras comunas por el sistema publico, siendo
dominantes en este sentido las obras sociales y prepagas.

La Comuna 2 posee una ventaja de la cual un alto porcentaje de su poblacion, el 87,0%,
se encuentra a menos de 500 metros de un espacio verde.




Mapa 2.4
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU.

NORMATIVA URBANISTICA

De acuerdo a la ultima actualizacion de diciembre de 2010, la normativa del Cédigo de
Planeamiento Urbano establece los usos del suelo permitidos en el area de analisis, se
observa que la superficie de la Comuna 2 se encuentra principalmente regida por el
distrito R2a | (34,52 %), el cual permite el uso residencial. Este distrito se emplaza por
tres grandes poligonos, el primero delimitado por las avenidas Coronel Diaz, Santa Fe,
Pueyrred6n y Gral. Las Heras. Otro por las avenidas Santa Fe, Callao, Gral. Las Heras y
Pueyrredén. Luego otro poligono delimitado por las avenidas Cérdoba, Pueyrredon,
Santa Fe y la calle y Mario Bravo. Por otro lado hay dos poligonos de menor tamafio,
que uno se halla entre las avenidas Gral. Las Heras, Del Libertador y las calles Agiiero y
Azcunaga; y el otro delimitado por las avenidas Gral. Las Heras, Callao, Del Libertador
y la calle Junin.

El segundo distrito con mayor porcentaje es el P (17,64 %), el cual abarca la zona por-
tuaria que contiene la comuna; esta delimitada por la avenida Pres. Ramén S. Castillo
y el Rio de la Plata. El distrito UF, por su parte, suma un 11,63 % de la superficie, y hace
referencia a la existencia de las vias de los Ferrocarriles Mitre y Gral. Belgrano. En esta
comuna también cuenta con bastante relevancia el distrito UP (8,8 %) que permite los
espacios verdes y se destaca por ser el pulmén verde del entorno.

RECOLETA 23



Cuadro 2.1
Cédigo de Planeamiento

Urbano. Comuna 2

24

Por otro lado el distrito C3 | (7,51 %) concentra zonas en donde se localizan equipamiento
administrativo, comercial, financiero e institucional este distrito se encuentra entorno
de las avenidas Santa Fe, Pueyrredén y Gral. Las Heras. Ademas, se puede destacar la
presencia del distrito C2 (6,54%), en torno a las avenidas Santa Fe, Callao, Uruguay y Cor-
doba, donde se emplaza el centro comercial de Recoletas. En esta zona se concentra una
gran densidad de nodos de transporte que tienden a reforzar la centralidad. Los distritos
de equipamiento (E3 y E4 principalmente) son areas en las que se localizan actividades
que sirven al conjunto urbano pero que no deben localizarse en zonas comerciales o re-
sidenciales, por las molestias que pueden generar o por el tamafo necesario para dicha
actividad. Estos se ubican en la zona Sur de la comuna, sobre todo los E3 que se hallan
cercanos a la avenida Cérdoba.

Por otro lado, se debe mencionar la existencia de un distrito APH, este distrito abarca
el casco historico del barrio de Recoleta que posee valores histéricos, arquitectonicos y
simbdlicos con un alto significado patrimonial, siendo merecedora de un tratamiento de
proteccién especial. El Cementerio de La Recoleta constituye un claro ejemplo.

Distrito Area %
R2al 2115234,8400 34,52
P 1080905,0970 17,64
UF 712523,0780 11,63
up 539512,1970 8,80
Gl 460179,2570 7,51
C2 400650,0480 6,54
E3 278959,5180 4,55
APH 14 188750,5660 3,08
APH 50 141612,9960 2,31
E435 57001,4310 0,93
E4 76 30788,2850 0,50
Eq444 29693,0950 0,48
E473 26312,4970 0,43
NE 25230,9500 0,41
APH 30 21080,8150 0,34
APH 17 10234,8860 0,17
Uio 8648,5420 0,14
RU 218,8350 0,004
Total 6127536,9330 100

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU.

CONSTRUCCION

En el cuadro 2.2 se presenta la cantidad de permisos y la evolucién de los m2 permisados
nuevos en la Comuna 2 entre los aflos 1998 y 2010. En cuanto a lo primero, se puede apre-
ciar que la cantidad total de permisos para construcciones nuevas para todo el periodo
representa el 2,3 % del total de la Ciudad. La evolucién en los valores absolutos denota
una variacién en los permisos, comenzando con 26 permisos en el afio 1998, descen-
diendo a tan solo 4 permisos para el ano 2002, y luego vuelve a aumentar. Por otro lado,
durante el 2006 el nimero de permisos se eleva a 48, siendo este el mayor de la serie.
Para el afio 2010 la Comuna 2 registra un descenso a 20 permisos.

Respecto a la evolucion de los m2 permisados, se mantienen en niveles medios, mostran-
do fluctuaciones a lo largo de toda la serie. No obstante, atendiendo a la participacion
de la comuna dentro de la actividad del total de la Ciudad, ella muestra una tendencia
relativamente estable, oscilando entre el 1,4 % y el 5,6 % del total de m2 permisados. Si
se observan en particular los valores absolutos de m2 permisados, en el afio 2002 (4.299
mz2) se registra la minima cantidad, coincidiendo con la minima cantidad de permisos
otorgados para ese afio. Ya en 2003 comienzan a incrementarse las cifras en la comuna
yenlaciudad, llegando a un maximo comunal de 109.122 m2 permisados en el afio 2006.
Desde 2007, los valores absolutos respectivos se mantienen estables.
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Cuadro 2.2 Permisos y superficie total. Construcciones nuevas. 1998-2010

Permisos

Total Ciudad Comuna 2

(%) Ciudad

m?

Total Ciudad Comuna 2

(%) Ciudad

Permisos/m?
Total Ciudad

Comuna 2

1998 1.534 26 1,7 1.992.179 35.705 1,8 1.298,7 1.373,3
1999 1.270 35 2,8 1.525.659 55.338 3,6 1.201,3 1.581,1
2000 1128 23 2,0 1.381.962 52.509 3,8 1.225,1 2.283,0
2001 666 13 2,0 776.276 31.475 4,1 1.165,6 2.421,2
2002 354 4 1,1 237.364 4.299 1,8 670,5 1.074,8
2003 982 30 3,1 1.119.432 62.226 5,6 1.140,0 2.074,2
2004 1175 25 2,1 1.185.240 47.763 4,0 1.008,7 1.910,5
2005 1.452 43 3,0 1.954.598 67543 35 1.346,1 1.570,8
2006 2.014 48 2,4 2.782.329 109.122 3,9 1.381,5 2.273,4
2007 1.800 1 2,3 2.809.535 64.331 2,3 1.560,9 1.569,0
2008 1.386 31 2,2 2.191.146 73.752 3,4 1.580,9 2.379,1
2009 1171 30 2,6 1.492.296 60.274 4,0 1.274,4 2.009,1
2010? 1.219 20 1,6 1.296.353 28.946 2,2 1.219,0 1.447,3
1998-2010 16.151 369 2,3 20.744.369 693.283 3,3 1.284,4 1.878,8
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA

En el cuadro 2.3 se presenta informacion sobre la participacion de los metros permisados
discriminado entre los destinados a construcciones residenciales y no residenciales. Los
datos sugieren la predominancia de construcciones residenciales sobre no residenciales.
El periodo se inicia con un 74,3% de metros permisados para construcciones residenciales
frente a 25,7% para las construcciones no residenciales en la Comuna. Luego descienden
hasta alcanzar el minimo de la serie, representando 12,4% del total de m2 permisados no
residenciales en la Comuna en el afo 2000. A partir de alli asciende hasta el afio 2002
donde se verifica el valor maximo de la serie con un 66%, para luego decender hasta el
ano 2006 donde se recupera, para a partir de alli oscilar entre subas y bajas en la propor-
cién Se destaca en el afio 2008 una proporcion de 40,6% para los usos residenciales y un
59,4% en proporcion para los usos no residenciales, para luego continuar en descenso.
Los promedios a lo largo del periodo analizado, de la proporcién para residenciales y no
residenciales es de 69,8% y 32,0% respectivamente.

2/ Es importante aclarar que la serie histérica de “Permisos solicitados” se interrumpe en el aiio 2009. A partir del
2010 en adelante sélo se brindard informacion de los permisos “otorgados o registrados”, por lo que no es vdlida

ninguna comparacion con informacion de aiios anteriores.
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Total Ciudad

Residencial (%)

Comuna 2

Residencial (%)

No residencial (%) No residencial (%)

1998 68,6 314 74:3 25.7
1999 69,9 30,1 85,5 14,5
2000 771 22,9 87,6 12,4
2001 68,4 31,6 65,4 34,6
2002 72,2 27,8 34,0 66,0
2003 91,1 8,9 75,4 24,6
2004 84,9 15,1 731 26,9
2005 83,6 16,4 74,5 25,5
2006 87,0 13,0 56,0 44,0
2007 80,1 19,9 76,1 23,9
2008 76,2 23,8 40,6 59,4
2009 77,0 23,0 745 25,5
2010 76,8 23,2 90,0 33,0
1998-2010 71,9 22,1 69,8 32,0

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

VALOR DEL SUELO

Atendiendo a la evolucién de los precios desde diciembre de 2001, la Comuna 2 inicia
el periodo con un valor promedio del m2 de USS 1.479,1 el cual sufre una pronunciada
disminucién en diciembre de 2002, coincidiendo con la crisis econémica que afecté al
conjunto de los precios de la Ciudad. Con posterioridad, se aprecia una tendencia gene-
ral a la recuperacion de los precios, pero es recién para diciembre de 2004 cuando tanto
la Comuna como la Ciudad alcanzan los niveles previos a sus caidas. En este sentido, se
observa en los sucesivos relevamientos variaciones trimestrales positivas, con algunas
oscilaciones en el caso de la Comuna, y casi sin ningun resultado negativo en el caso del
total de la Ciudad. Para el afio 2010 se registro el mayor valor del precio promedio del
suelo en U$S 3.898,0. Igualmente la serie presenta una estabilidad, incrementando los
valores a partir del afio 2007.

RECOLETA

Cuadro 2.3
Participacion de los metros permisa-
dos residenciales y no residenciales.

1998-2010
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Cuadro 2.4 Evolucion del precio de terrenos en la Comuna 2y en la Ciudad de Buenos Aires en el periodo diciem-

bre 2001 - diciembre 2010

Comuna 2 Total Ciudad
Precio promedio del Variacién Variacion  Precio promedio del Variacién Variacion
suelo USS trimestral % anual % suelo USS trimestral % anual %

2001
Diciembre 1.479,1 550,0
2002
Marzo 512,7 272,0 -50,5
Junio 374,4 -27,0 213,0 -21,7
Septiembre 603,3 61,2 242,0 13,6
Diciembre 620,4 2,8 -58,1 274,0 13,2 -50,2
2003
Marzo 902,3 45,4 76,0 296,0 8,0 8,8
Junio 1.017,1 12,7 171,7 330,0 1,5 54,9
Septiembre 1.240,2 21,9 105,6 343,0 3,9 41,7
Diciembre 1.447,3 16,7 133,3 388,0 13,1 11,6
2004
Marzo 1.627,1 12,4 80,3 434,0 11,9 46,6
Junio 1.665,8 2,4 63,8 459,0 5,8 39,1
Septiembre 1.685,6 1,2 35,9 511,0 1,3 49,0
Diciembre 1.883,6 1,7 30,1 533,9 4,5 37,6
2005
Marzo 1.887,8 0,2 16,0 551,0 3,2 27,0
Junio 1.944,6 3,0 16,7 591,0 7,3 28,8
Septiembre 2.011,4 3,4 19,3 631,0 6,8 23,5
Diciembre 1.883,6 -6,4 0,0 722,0 14,4 35,2
2006
Marzo 2.086,9 10,8 10,5 741,8 2,7 34,6
Junio 2.747,4 31,6 41,3 809,0 9,1 36,9
Septiembre 2.637,5 -4,0 31,1 863,7 6,8 36,9
Diciembre 2.831,1 7,3 50,3 905,0 4,8 25,3
2007
Marzo 2.833,0 0,1 35,8 982,0 8,5 32,4
Junio 3.356,7 18,5 22,2 982,0 0,0 21,4
Septiembre 3.055,0 -9,0 15,8 985,0 0,3 14,0
Diciembre 3.228,9 5,7 14,1 1.038,0 5,4 14,7
2008
Marzo 2.855,0 -11,6 0,8 1.058,0 1,9 7,7
Junio 2.766,5 -3,1 -17,6 1.043,0 -1,4 6,2
Septiembre 2.925,8 5,8 -4,2 1.142,0 9,5 15,9
Diciembre 3.198,4 9,3 -0,9 1.149,5 0,7 10,7
2009
Marzo 3.016,3 -5,7 5,7 1.130,3 -1,7 6,8
Junio 2.646,8 -12,3 -4,3 1.154,9 2,2 10,7
Septiembre 2.996,2 13,2 2,4 1.199,9 3,9 5,1
Diciembre 3.029,9 1,1 -5,3 1.171,3 -2,4 1,9
2010
Marzo 3.107,3 2,6 3,0 1.285,6 9,8 13,7
Junio 2.969,8 -4,4 12,2 1.268,6 -1,3 9,8
Septiembre 3.898,0 31,3 30,1 1.307,6 3,1 9,0
Diciembre 4.289,5 10,0 41,6 1.459,9 11,6 24,6
20m
Marzo 2.984,3 191,1 -4,0 1.515,0 3,8 17,8
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA
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En el grafico 2.2 puede apreciarse con claridad la evolucién del precio de los terrenos
tanto en la comuna 2, como en el total de la Ciudad, y la evolucion de ambos valores.
Puntualmente, el valor de la comuna describe una curva muy similar a la del total de la
Ciudad, aunque mostrando mayores fluctuaciones y una suba mas importante para el
ultimo trimestre del 2010.
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA

En cuanto al estudio de la distribucién del precio de venta de los 10 terrenos registrados
en el Gltimo relevamiento, es posible observar que hay una clara predominancia de las
ofertas en el Sur de la comuna, principalmente en las cercanias a las avenidas Santa Fe y
Pueyrredén. Las ofertas de menor precio se concentran en estas zonas, mayormente en
el eje de Santa Fe, mientras que en el Norte de la comuna, se encuentran las ofertas de
mayor valor.

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 construccion en
altura, y muchas de ellas coinciden con los distritos que permiten alta densidad, ya sean
residenciales (R), de equipamiento (E) o centrales (C), lo que permite pensar la posibili-
dad de futuros emprendimientos inmobiliarios. El mayor precio del m2 de terreno co-
rresponde al distrito R2a |, con un valor calculado de U$S 5.639,9 superando el promedio
del distrito de U$S 3233,4 el m2. El distrito que posee una mayor oferta de terrenos es el
R2alcon 8, le continua el distrito C3 I con 1terrenos a la venta con un valor de U$S 3.263,2
el m2.Y por ultimo nos encontramos con un terreno en el distrito E3 de US$S 713,0 el m2.

Grafico 2.1
Valor promedio del suelo
enlaComunaz2yenel

total de la Ciudad
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LOS USOS DEL SUELO DE LA COMUNA 2




Mapa 3.1
Parcelas
seleccionadas
para el
relevamiento
dela

Comuna 2

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 357 parcelas existentes, todas ellas incluidas en las 208 manzanas de la
comuna. Este estudio permitié entonces obtener una vision de la estructura territorial y
las actividades de la Comuna 2.

Uso del suelo
= Locales activos
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

EDIFICACION

En el cuadro que sigue a continuacién es posible apreciar la altura edificada por tipo de
construccién en la Comuna 2. Se contabilizaron un total de 6.306 edificios. El analisis de
los datos obtenidos da cuenta del predominio de las alturas medias de edificacion, pues-
to que el 32,87 % de las edificaciones posee entre 6 y 9 pisos, mientras que el conjunto
de los de 15 0 mas pisos es de tan solo un 2,03 % del total. Los edificios entre 1y 2 pisos
constituyen el 20,14 %, aquellos que son entre 3 a 5 pisos se encontraron 1053 edificios
(16,7 %). A su vez, aquellos que llegan a una altura de entre 10 y 11 pisos representan el
17,7 % del total, mientras que se relevaron 607 edificaciones de entre 12 y 15 pisos (9,6
%). Por altimo, se hallaron 58 edificios en obra que aun no tenian pisos edificados al
momento del relevamiento.
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Cantidad de pisos Total %
en obra (o pisos) 58 0,92
1-2 1270 20,14
3-5 1053 16,70
6-9 2073 32,87
10-1 my 7N
12-15 607 9,63
mas de 15 128 2,03
Total 6.306 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

El analisis de la distribucién de la altura de edificacion en el territorio permite apreciar
mas claramente la hegemonia de los edificios de pocos pisos, destacandose claramente
aquellos de mayor cantidad de pisos en un entorno homogéneo de escasa altura. Por
otra parte, en torno a las avenidas Del Libertador y Figueroa Alcorta, Pres., es posible
notar una cierta concentracién de los edificios de alturas medias, incluyendo el rango de
6 a9y elde1oa1mn pisos. En términos generales, las alturas se distribuyen homogénea-
mente en toda la Comuna, pero se advierten algunas avenidas que poseen edificaciones

mas altas que su entorno (avenidas Callao, Pueyrredén, Las Heras, Directorio).

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

RECOLETA

Cuadro 3.1
Edificaciones por cantidad

de pisos. Comuna 2
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Mapa 3.3
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Mapa 3.4
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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EDIFICIOS

Entre los edificios relevados, el 95,0 % se hallé destinado al uso residencial, correspon-
diendo el 89,2 % a viviendas en propiedad horizontal (integrando vivienda, departamen-
tos y oficinas) con un 3,2 % de casas y el 2,6 % a viviendas que comparten la parcela con
otro uso. Por otro lado se encontraron g parcelas que estan dedicadas al uso residencial
pero son unificaciones de usos ya enumerados.

Por Gltimo, se relevaron 103 edificios en obra, los cuales representan el 1,9 % del total, y
se hallaron 26 edificios abandonados (0,5 %). A partir de estos datos, es posible apreciar
con mayor precision la importancia del uso residencial en esta comuna por sobre otro
tipo de actividades, como las administrativas.

Tipo Cantidad %
Propiedad Horizontal 4.865 91,6
Viviendas 4.738 89,2

Departamentos 18 0,3

Oficinas 109 2,1

Casas 170 3,2
Uso mixto con vivienda 138 2,6
En obra 103 1,9
Abandonado 26 0,5
Unificaciones 9 0,2
Villas 1 0,0
Total 5.312 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

En lo que refiere a la distribucion territorial de los edificios de uso residencial, puede
observarse una mayor presencia de edificios de viviendas en propiedad horizontal ho-
mogéneamente en toda la Comuna. En contraposicién, se puede apreciar una presencia
escasa de casas, cercanas a las principales arterias de comunicacién de la Comuna. Por
otra parte, las viviendas que comparten la parcela con otro uso son escasas y se encuen-
tran distribuidas homogéneamente en los alrededores de avenidas y vias importantes.

RECOLETA

Cuadro 3.2
Tipologia de edificios.

Comuna 2
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

EDIFICIOS DE DESTINO UNICO

Fueron relevados un total de 492 edificios dedicados a actividades no residenciales es-
pecificas (destino Unico), agrupados en 14 rubros. Se destacan de mayor importancia los
edificios de ensehanza con un total de 96 establecimientos, que representan el 19,4 %
del total. Le siguen en importancia los edificios dedicados a servicios sociales y de salud,
contandose un total de 86, el 17,4 % del total. Por su parte, los edificios de destino tnico
en los cuales no fue posible determinar la rama de actividad y que no tienen atencion
al publico, significan el 13,9 % del total, con 69 edificios encontrados en la comuna. Asi-
mismo, se encontraron 62 edificios de asociaciones (12,5 %), 41 edificios dedicados a la
administracion publica (8,3%), los de esparcimiento y cultura ocupan un 4,4 % con 22
edificios y 15 (3,0%) destinados al uso de oficinas.

Se encontraron otros rubros que cuentan con una relevancia numérica relativamente
menor: 1 (2,2 %) edificios se encontraron cerrados, 8 dedicados a servicios financieros
(1,6%), se encontraron 6 edificios destinados a otros usos con un 1,2 % del total. Por otro
lado se hallaron 4 edificios del rubro de servicios empresariales (0,8 %) y 3 destinados a
actividad comercial (0,6 %) respectivamente. Y por ultimo, se encontrd 1 edificio de ser-
vicios publicos, con una participacién de un 0,2 % con respecto al total.
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Rubros Cant. %

Cuadro 3.3

Ensenanza 96 19,4 Edificios de destino
Servicios sociales y de salud 86 17,4 Gnico. Comuna 2
Edu-sin identificar 69 13,9

Hoteleria y Gastronomia 68 13,7

Asociaciones 62 12,5

Administracién publica 41 8,3

Esparcimiento y cultura 22 4.4

Oficinas 15 3,0

Cerrado 1 2,2

Servicios financieros 8 1,6

Otros 6 1,2

Servicios empresariales 4 0,8

Actividad comercial 3 0,6

Servicios publicos 1 0,2

Total 492 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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SITUACION ACTUAL DE LA OCUPACION DE
LOCALES COMERCIALES EN LA COMUNA 2




El relevamiento realizado en la Comuna 2 durante el afio 2010 permitié detectar un total
de 5.873 locales, de los cuales 5.080 son a la calle y 793 se reparten en las 13 galerias exis-
tentes. Del total relevado de locales a la calle, 576 se encontraron cerrados y 12 locales en
obra. Por otro lado, en 62 casos, no se pudo reconocer la actividad que se llevaba a cabo.

DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES ACTIVOS

La distribucion geografica de los locales en actividad demuestra claramente los alinea-
mientos comerciales, destacandose la avenida Santa Fe con la mayor concentracion,
también en las avenidas Pueyrredon, Cérdoba, Coronel Diaz, Las Heras. Sobre estos ejes
comerciales se localizan aquellos locales que se benefician de la exhibicion, debido a que
las avenidas son las que presentan mayor transito vehicular y peatonal.

De las arterias mencionadas resaltan dos: Avenida Santa Fe y Avenida Pueyrredon. La

primera contiene 1122 locales, siendo el eje con mayor cantidad, de los cuales 600 se en-
cuentran en galerias; y la segunda presenta 267 locales, un 13,4 % menos que la anterior.

Mapa 4.1

Distribucion de

locales activos.

Comuna 2
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LOCALES INACTIVOS

El mapa con la ubicacion puntual de locales cerrados presenta una distribucién dispersa
en cierta medida, aunque se identifican nicleos de concentracion relativamente des-
tacables, como entre la avenida Cérdoba y Mario Bravo, en avenida Pueyrredon, Alvear
Marcelo T. de, José Cabrera, coincidiendo con las arterias de mayor actividad. También
en las calles Montevideo y Parana se pueden observar la presencia de locales cerrados.
Alli se registran 66 locales cerrados, de los 576 que hay inactivos en total en la comuna.
La tasa de vacancia de la Comuna es de 9,8%.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

COMPOSICION DE LOCALES POR SECTOR DE ACTIVIDAD

De acuerdo a su composicion por sectores de actividad, el 61,8 % de los locales activos
pertenece al sector comercio; el 24,5 % a locales de servicios; los locales vinculados a la
gastronomia un 12,2 %, los locales industriales un 0,9 %, y por tltimo el sector automotor
y sus repuestos (asi como actividades conexas de reparaciones varias) registré un 0,6 %.

En el mapa 3.3 se puede observar como predomina el sector de actividad comercial por

sobre los demas. Concentrandose sobre las avenidas Santa Fe y Pueyrredon, siendo estas
las arterias mas destacadas de la comuna.
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Mapa 4.3
Distribucién
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Comuna 2

Cuadro 4.1
Locales por sectores de

actividad. Comuna 2.

Cantidad %

Comercio 3.201 61,8
Servicios 1.304 24,5
Gastronomia 651 12,2
Industrial 47 0,9
Automotor 30 0,6
Total 5.323 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

En el mapa 4.3 se puede observar la predominancia de los locales comerciales por sobre
las demas ramas. Se destaca una concentracion sobre todo en las avenidas Santa Fe,
Pueyrreddn, Callao y Uruguay. Los locales del sector servicios se distribuyen de manera
homogénea sobre la Comuna. La presencia de los locales gastronémicos es muy fuerte
en esta Comuna, ligados al servicio de la gran cantidad de empleos que nuclea esta zona.
El sector automotor se destaca sobre todo entre la avenida Cérdoba y la calle Mario Bra-
vo. Y hacia el norte de la comuna en las cercanias a la avenida Del Libertador.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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LOCALES DEL SECTOR COMERCIAL

La mayor cantidad de locales activos corresponde al sector comercial, lo que significa un
total de 3.215 establecimientos. Este sector se compone por 12 rubros, predominando el
de venta especializada de prendas y accesorios, que con 894 locales representa el 27,8 %.
En segundo lugar se encuentran los locales de venta de productos alimenticios, con 645
locales alcanzando el 20,1 % (lo que incluye, entre sus rubros mas destacados, los kioscos
y maxikioscos, los supermercados y autoservicios). En tercer lugar, se posicionan los de
venta al por menor especializada hallando 276 locales (8,6 %). En cuarto lugar, aquellos
relacionados a la venta de productos farmacéuticos, cosméticos e instrumental médico
(6,8 %).

Completan el rubro comercial, 211 locales de articulos para el hogary de venta de calzado
y marroquineria con (6,6 %) cada uno. Los locales de reparaciones en general repre-
sentan un 5,9 % con 191 locales .Aqui se incluyen las cerrajerias, locales de compostura
de calzado y arreglo de ropa, de reparacion de audio, video y otros electrodomésticos,
tapicerias, etc. Por lado se encuentran 140 locales (4,4 %) destinados a libros y revistas;
con 133 locales relacionados a la venta de materiales para la construccién, incluyendo
aqui las ferreterias y pinturerias, entre otros (4,1 %). Y por ultimo se hallaron 73 locales de
venta de productos textiles no asociados a indumentaria (por ejemplo, manteleria) con
un 2,3 %y 52 locales de venta de articulos usados representando el 1,6 % del total.

Cantidad %
Prendas y accesorios 894 27,8
Productos alimenticios 645 20,1
Venta al por menor especializada 276 8,6
Farmacias, perfumerias e instrumental médico 218 6,8
Articulos para el hogar 2m 6,6
Calzado y marroquineria 2n 6,6
Reparaciones en general 191 5,9
Optica, fotografia, relojeria y joyeria 7 5,3
Libros y revistas 140 4,4
Materiales para la construccién 133 4,1
Productos textiles no indumentaria 73 2,3
Articulos usados 52 1,6
Total 3.215 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

RECOLETA

Cuadro 4.2
Locales del sector

comercial. Comuna 2

43



Mapa 4.4
Distribucién
de locales
del sector
comercial.

Comuna 2

La distribucion territorial de los locales del sector comercial muestra con mayor claridad
el agrupamiento de locales sobre los principales ejes comerciales de la comuna que son
las avenidas Santa Fe y Pueyrreddn, y en la avenida Uruguay se puede apreciar una con-
centracion de locales de los diferentes rubros.

Se destacan sobre la avenida Santa Fe los locales de venta de prendas y accesorios por
sobre los demds y también se hacen presentes las farmacias, perfumerias e instrumental
médico debido a la cercania con la Facultad de Medicina de la Universidad de Buenos
Aires.

De forma mas homogénea se encuentran el resto de los locales comerciales, ya que no se
observan concentraciones especificas del resto de los rubros.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS

Los 1.234 establecimientos de este sector se agrupan en veinte rubros. El que cuenta con
mayor cantidad es el de los locales destinados a peluquerias y tratamientos de belleza,
que suman 335 locales (27,1 %); en segundo lugar se ubican los locales de servicios in-
mobiliarios llegando a 173 registros (14,0 %); en tercer lugar, se posicionan los lavaderos
de ropa y tintorerias, con un total de 137 locales (11,1 %). En cuarto lugar se encuentran

COMUNA 2



los locales relacionados al esparcimiento y actividades culturales, con 106 registros (8,6
%), luego los locales destinados a la intermediacion financiera con 76 locales (6,2 %).
Ademas se identificaron 73 locales destinados al servicio de correo, Internet y teleco-
municaciones, en un 5,9 %; se encontraron 57 locales dedicados a servicios sociales y de
salud (4,6 %).Las ocho categorias mencionadas retinen el 84,6 % de los usos del suelo
relacionados a la prestacion de servicios de variada indole.

El 15,4 % restante esta representado por 190 locales repartidos entre doce categorias
diferentes que no superan cada una el 4,0 %. Entre ellos se identifican establecimientos
dedicados a servicios complementarios al transporte con 43 registr6 (3,5 %), para los lo-
cales de mantenimiento fisico corporal se encontraron 41locales (3,3 %), 28 para edicion
e impresion (2,3 %), 17 establecimientos de enseianza (1,4 %), 12 asociaciones (1%) y otras
categorias que representan menos de un 4%.

Cantidad %
Peluqueria y tratamientos de belleza 335 27,1
Servicios inmobiliarios 173 14,0
Lavado y limpieza de articulos de tela 137 1,1
Esparcimiento y cultura 106 8,6
Servicios empresariales 87 7,1
Intermediacion financiera 76 6,2
Servicios de correos y telecomunicaciones 73 5,9
Servicios sociales y de salud 57 4,6
Servicios complementarios al transporte 43 3,5
Mantenimiento fisico corporal y Otros 1 3,3
Edicién e impresion 28 2,3
Ensenanza 17 1,4
Asociaciones 12 1,0
Servicios de alquiler 1 0,9
Servicios informaticos 9 0,7
Servicios de transporte 8 0,6
Seguros y fondo de jubilaciones y pensiones 7 0,6
Pompas flinebres 6 0,5
Administracién puablica 4 0,3
Construccion 4 0,3
Total 1.234 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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Mapa 4.5
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locales del
sector
servicios.

Comuna 2
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Mapa 5.1
Total de loca-
les por lado de
manzana.

Comuna 2

ELABORACION DE INDICADORES

La informacion obtenida a partir del Relevamiento de Usos del Suelo es muy valiosa para
el conocimiento del territorio de la Ciudad. En este sentido, la distribucion de las diferen-
tes actividades constituye por si misma, fuente de indicadores de su estructura urbana.
A su vez, los datos disponibles permitieron la elaboracién de nuevos indicadores que
aportan a un analisis de mayor profundidad.

TOTAL DE LOCALES POR LADO DE MANZANA

Este indicador permite visualizar la mayor concentracién de locales por lado de manza-
nas, y asi constatar las areas que concentran una mayor actividad econémica.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

La distribucion de la mayor cantidad de locales por lado de manzana en la Comuna 2
presenta algunas zonas bien marcadas, una se ellas se observa en los ejes comercial de
Cordoba y Santa Fe entre las avenidas Pueyrredén y Uruguay. Otras avenidas con pre-
sencia de locales en menor medida que las anteriores mencionadas son: Coronel, Diaz,
Pueyrredén, Callao y Uruguay. En general la comuna 2 presenta una concentracién de
locales de actividad comercial y de servicios muy alta por su cercania al area central de la
ciudad, y porque mayormente presenta un uso residencial.
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COMPACIDAD CORREGIDA

Este indicador permite analizar la relacion que existe entre el espacio publico de la ciu-
dad y la superficie construida, logrando asi aproximacion a la cantidad de espacio pu-
blico util que existe en las diferentes partes de la comuna, es decir, aquél que presenta
condiciones adecuadas para realizar actividades de esparcimiento. Metodolégicamente,
este indicador se resuelve a partir de relacionar la superficie de la ciudad construida (m2)
con la superficie que ocupa el Espacio Publico Util de la Ciudad, el cual excluye a la cal-
zada vehicular por no cumplir los estandares minimos de utilidad, asi como también no
son consideradas las veredas, bulevares u otro tipo de acera menor a los 3 m. de ancho.

Mapa 5.2
Indicador de
Compacidad
corregida.

Comuna 2

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

A partir del analisis territorial del indicador de compacidad corregida en la Comuna 2
es posible distinguir que en general los valores para toda la comuna son medios por
no contar con buena cantidad y distribucién de espacio publico atenuante, ademas de
poseer una importante densidad edilicia. Si bien hay areas con grandes extensiones de
espacios verdes atenuantes en las cercanias a la avenida Del Libertador, la densidad edi-
licia provoca una alta compacidad. Una situacién opuesta se presenta hacia el norte de
la Comuna, coincidiendo con la zona en donde se encuentran las darsenas, la densidad
de la edificaciéon es mas baja

RECOLETA 49



Mapa 5.3
indice de
complejidad
urbana.

Comuna 2

50

INDICE DE COMPLEJIDAD URBANA

Este indice elaborado a partir de los datos del RUS, permite obtener una vision de la distri-
bucién en el territorio de |a heterogeneidad de actividades presentes en el ambito urbano.
De tal forma, un valor mayor en la complejidad de un area da cuenta de un mayor nimero
y diversidad de actividades, considerando también la distribucién equitativa entre ellas.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA

Asi puede apreciarse que hacia el norte de la comuna se registra el valor mas bajo, ya que
no se registran actividades existentes debido a que la economia en esa zona es nula. En
contraposicion hacia el sur-centro de la comuna, la complejidad es muy alta debido a la
gran diversidad de actividades, predominando la concentracién de los locales a lo largo
de las avenidas Santa Fe, Callao y Pueyrredén. Sobre al avenida Santa Fe se visualiza un
tramo de menor complejidad debido a la concentracion de locales de indumentaria.

INDICE DE MIXTURA RESIDENCIAL SOBRE EL TOTAL DE UOSOS DEL SUELO
Este indice permite medir, a partir de los usos del suelo relevados, la mixtura de los usos resi-
denciales sobre el resto de los usos. En el mapa que se presenta a continuacion se puede apre-

ciar con claridad la predominancia del uso residencial por sobre el comercial en la mayor parte
de la comuna. Se observa que hacia en norte de la comuna en donde se hallan las darsenas
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directamente este indicador no se visualiza. Y hacia el sur de la comuna en las cercanias a las
avenidas Callao y Uruguay el indicador presenta valores mas altos ya que predomina el uso
comercial, debido a que se hallan oficinas o locales ubicados en esos ejes comerciales.

Mapa 5.4

indice de
mixtura
residencial.

Comuna 2

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU, GCBA
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