
2003

Tesis presentada con el fin de cumplimentar con los requisitos finales para la 
obtención del título Licenciatura de la Facultad de Filosofía y Letras de la 
Universidad de Buenos Aires en Geografía

Modernización del espacio de 
gestión empresarial en la 
Región Metropolitana de Buenos 
Aires en los años noventa

Lucioni, Nora Claudia

Cíccolella, Pablo



‘ 808 3%
Universidad de Buenos Aires ‘ 3 JUL 2003
Facultad de Filosofia y Letras
Departamento de Geografia
Tesis de Licenciatura en Geografia ¿y

Modernización del espacio de gestión empresarial en la

Región Metropolitana de Buenos Aires en los años noventa

"WÍHALÏÏKCQ: .- ‘ 1Q,“ ¿gg

Dirección de f.i>u':rviígtecz«g

ti! r;

Alumna: Nora Claudia Lucioní

Director: Lic. Pablo Cíccolella

Buenos Aires

Julio de 2003



w v «
x

ÍNDICEÍNDICE z
AGRADECIMIENTOS S
INTRODUCCIÓN a
CAPÍTULO]: c‘; ' y " ' 91.1. Definición del, " de‘ 91.2. El estado actual del lema lO1.3. C j ' 101.4. * ' * v 11l.4.l.Variablese' " ‘ ll1.4.2. " ' ‘ " ' l31.4.3. Fuentes ió
CAPÍTULO 2: Marco Teórirn 18

2. l. Escenario político, económico y  de la RMBA en los años noventa .................................. .. 18

2,2. Cambios tecnológioqs   .............................................................................. .. 2 l —231m ' " "y , 'delas‘“ 24
2.4. La modernización del espacio de gestión empresarial dela RMBA ........................................... .. 292.5. Definición de " i ' i " " de oficinas 3125.1.11 delos " ' i ‘i 34

2.5. i. l. Experiencia en los países ’ 34
2.5.1.2. Experiencia en los países en " 40

CAPÍTULO 3: E ¡u metropolitano en la década de lns noventa. Principales dinámicas ytransfo. ' 42
3.1. La Región Metropolitana de Buenos Aires en la décadade los  42
3.2. El proceso de reestructuración portuaria: La reconversión puerto-ciudad .................................. ., 47

3.2. l. La ' cionalización del Antiguo Puerto Madero ............................................................. .. 483.2.2. Los nuevos usos del suelo urbano Sl

CAPÍTULO 4: Clasificación y distribución territorial delos edificios inteligentes de " inas.

4.1. Los edificios inteligentes de oficinas en la RMBA..

4.2. El Área Central de la CBA dela década de los ochenta.

4.3. E] Área Central Tradicional de la Ciudad de Buenos Aires en la década de los nuven



71;‘, ’

4.4. El surgimiento de "' ' inteligentes de oficinas de la RMBA en la década de los novenm:

' c 58
4.4. l. Los edificios de oficinas con IT 59
44.2. Los edificios de oficinas con fl’ 61
4.4.3. Categorias de los edificios ' " de oficinas 62

4.5. Distribución territorial de los edificios de oficinas de última generación en la RMBA  64
446. Incalización de los edificios de oficinas con  72
4.6. l. En la Ciudad de Buenos Aires 72
4.6.2. En el “Corredor none" de la RMBA 74

4.7. Localización de los edificios de oficinas con [P ........................................................................ .. 764.7. l. En la Ciudad de Buenos Aires 76
4.7.2. En el “Corredor none” de la RMBA 79

CAPÍTULO S: Nuevas tendeeias territoriales y decisionalcs dela lógica empresarialmm............ 87

5.1. La dispersión territorial de los edificios inicligenles de oficinas en la  .. 87
5.2. Redefinicion del Área Central de la Ciudad de Buenos Aires hacia fines de los años noventa“... 88

5.3. Puerío Madero: nuevo espacio de ' " ' para oficinas 995.4. El “Eje None” de la CBA ¡O25.4.1. El Barrio de ' 102
5.4.2. El Barrio de Núñe7 1035.4.3. El Barrio de Palermo 103

5.5. La “Zona suf‘ de la CBA 103
5.5.1. Oficinasydepósitos ‘ ' ' en el Barrio de Barracas ................................................ ,. ¡O65.6. El “Conedor none” de la RMBA 107
5.6. l. Los subcentros de oficinas en el Partido de Vicente López ............................................... .. 108

5.6.2. Los subcenfios de oficinas en el Partido de San Isidro ...................................................... .. 113

5.6.3.131 Acceso None Ramal Pilar 1165.6.4. 01m5 ejes viales 117
5. 7. Nueva tendencia: el alquiler de oficinas 118
5.8. Nuevos actores y servicios de consultoria m el mercado inmobiliario de oficinas ................... .. 121
5.9, El esoenariofimm de los edificios" " deoficinas 124549.1. Las ' , ‘ 124
S. 10. La ‘ ' del mercado de oficinas de principios del siglo )O(I .......................................... .. 126

CAPÍTULO 6: " ' Fin-In 131
ÍNDICE m: CUADROS 139
ÍNDICE DE GRAFICOS Y MAP“ 14oGráficos 140



Mapas

BIBLIOGRAFÍA

(‘hada

C . J

AN EXO

140

141

141

145



AGRADECIMIENTOS

Este trabajo de tesis fonna parte del Programa de Estudios sobre Reestructuración

Metropolitana en Buenos Aires (PROREMBA), dirigido por el Lic. Pablo Ciccolella, a

quien estoy profundamente agradecida por mi formación académica. El apoyo

financiero para la investigación también provino del mismo Programa y de la Beca

(categoría Estímulo) otorgada por la Universidad de Buenos Aires (período 2000-2001).

Tengo la oportunidad de dedicar este trabajo a mis queridos padres, a quienes les debo

todo lo que soy como persona y el haber llegado a esta instancia. También a mis padres

les agradezco su ayuda en mi investigación, quienes me acompañaron en gran parte de

mi trabajo de campo, el relevamiento de edificios inteligentes en toda la Ciudad.

Agradezco a mi compañero y marido Alejandro Rivadulla, quien fue también mi guia en

la investigación.

También quiero agradecer los aportes y recomendaciones en el proceso de la

investigación de mis Profesores de la Carrera de Geografia, Luis Dominguez Roca y

Jorge Blanco. Asimismo agradezco a mis queridos amigos, miembros del equipo de

investigación del PROREMBA y del ámbito laboral: Marianela Figueroa, Sebastián

Endler, Andrés Barsky, Daniela Szajenberg, Elena Quinn y Gabriel Videla.



Modernización del espacio de gestión empresarial en la Región
Metropolitana de Buenos Aires en los años noventa

Nora Claudia Lucioni '

INTRODUCCIÓN

Las transformaciones económicas y tecnológicas que se han producido en el último

cuarto de siglo, tienden a alterar los patrones de localización de las actividades

productivas y de gestión empresaria]. En este contexto y junto al nuevo ciclo de

inversiones extranjeras directas (IED) ocurridas en Argentina desde principios de la

década de los noventa, se enmarca la modemización del espacio de gestión empresarial

en la Región Metropolitana de Buenos Aires (RMBA).

En la ciudad de Buenos Aires (CBA) se observa principalmente dos procesos

territoriales vinculados a la centralidad: reforzamiento y expansión de la centralidad

urbana en la zona de Catalinas Norte/Microcentro/Puerto Madero/Retiro, focos de

nuevos edificios inteligentes. Mientras que, en el “Eje norte” de la CBA y el “Corredor

norte” de la RMBA se esta produciendo un proceso de desconcentración y dispersión

del espacio de gestión empresarial.

La expansión de las actividades administrativas y financieras en la RMBA se llevaron a

cabo por la creciente aportación de capitales transnacionales que “modernizaron” el

espacio de gestión empresarial con edificios inteligentes de fuerte impacto visual y

económico. Estos progresivos cambios, que ocurren a partir de las lógicas que gestionan

y operan dicho espacio, se enmarcan en el escenario del actual proceso de globalización.

Este proceso de globalización se da en las dimensiones política, económica financiera y

cultural. Asi también, produce una transfonnación espacial inducida por nuevas

tecnologías de la infonnación, comunicaciones y de la producción en general. A la vez,

esta modemización se ve impulsada por una necesidad del Estado de deshacerse de

tierras que declara como obsoletas, pero que por su localización estratégica, adquieren

un alto precio en el mercado inmobiliario, como es el caso de Puerto Madero, Retiro,

etc.

' ' ‘ del P‘ de " sobre “ i’ “ , " en Buenos Aires
(PROREMBA) con sede en el ’ de Geografia, Facultad de Filosofia y Letras (FFyL) de la
Universidad de Buenos Aires (UBA).



La intervención y reacondicionamiento urbano en estudio pennite entender la

manifestación de tal proceso como un conjunto interrelacionado de acciones y

dinamicas en el espacio geográfico. Estas acciones incluyen actividades de empresas

transnacionales, organismos intemacionales, organismos públicos y organizaciones

privadas, gnrpos y movimientos sociales, empresas y grupos económicos nacionales.

Este trabajo analiza el proceso de modemización del espacio de gestión empresarial de

la RMBA en la década de los noventa. Para el tratamiento de dicha problemática, se

abordaron las siguientes temáticas:

En el capítulo l, se presenta la definición del problema de investigación. Luego se

esboza el estado actual del tema. Se plantean los objetivos a perseguir durante toda

la obra. Por último, se plantea la estrategia metodológica que guia el estudio del

proceso de modemización del espacio de gestión empresarial en los noventa en la

RMBA y las fuentes de infomiación consultadas.

En el capítulo 2, en el marco del proceso de globalización, se hace una breve

mención del contexto político, económico, social y tecnológico en que se desarrolla

la modernización del espacio de gestión empresarial. Para ello, se describe el nuevo

marco de regulación capitalista de los años noventa y el peso imponante que

tuvieron el flujo de las lED en la Argentina sobre la redefinición de la estructura

espacial metropolitana. Dentro del mismo contexto de globalización económica, se

analiza cómo juegan las nuevas tecnologías de sistemas de información sobre la

centralidad urbana y sobre la dinámica intema del trabajo de oficina. Luego, se

estudian las dinámicas metropolitanas en el contexto de intemacionalización y

competencia de las ciudades. Seguidamente se introduce al tema de la

modernización del espacio de gestión empresarial a partir de la difusión de nuevos

edificios inteligentes. Inmediatamente se explicita la definición y caracterización

tecnica de los edificios de última generación. Por último, se recurre al estudio de los

antecedentes y experiencias de edificios inteligentes en el resto del mundo.

En el capítulo 3, se elabora un marco contextual que estudia las principales

vinculaciones del proceso de modemiución del espacio de gestión empresarial con

las transformaciones territoriales en la RMBA. En este marco, tambien se

caracteriza el proceso de refimcionaliución de Puerto Madero, en donde se puede

señalar la recuperación del frente fluvial para nuevos usos donde predomina el

terciario y el espacio destinado para oficinas.



En el capítulo 4, se estudia el comportamiento y evolución de la oferta y demanda

de oficinas de última generación en los años noventa. En una primera instancia, se

caracteriza el Área Central de la CBA de la década de los ochenta principalmente el

espacio de oficinas, a fin de tener una caracterización previa a la modemización del

espacio de gestión empresarial en la década de los noventa. Luego, se identifican los

edificios inteligentes de oficinas y se construyen las distintas tipologías según el

grado de inteligencia alcanzado (edificios con inteligencia parcial y edificios con

inteligencia total) y dentro de las mismas se construyen cuatro Categorias (AAA,

AA, AB y B) según la combinación de indicadores tecnológicos, arquitectónicos y

antigüedad de los edificios de oficinas. A continuación de esta caracterización, se

estudia la distribución geográfica de estos equipamientos en los distintos centros y

Subcentros de la CBA y del Resto de la RMBA.

En el capítulo 5, se estudian las nuevas tendencias tenitoriales recientes y

decisionales de la lógica empresarial en estrecha vinculación al triple proceso de

evolución de la centralidad. Luego, se redefine la delimitación del Área Central de

la CBA hacia los primeros años de la década actual. Se prosigue a determinar los

patrones y lógicas de distribución territorial de los edificios inteligentes y de

servicios vinculados a las empresas en el Área Central Redefinida. Para ello, se

estudia el proceso de densificación del Área Central Redefinida de la CBA, para

seguir con el análisis del proceso de derrame o extensión de la misma, a partir de la

operación urbanística de Puerto Madero, entre otras. Por otra parte, se compara tanto

la concentración porcentual de edificios inteligentes de oficinas totales como el

grado de inteligencia de los edificios o categoría, localizados en el Área Central

según su definición. Luego, se continúa con el estudio e identificación de subcentros

de oficinas en el Resto de la Ciudad y del Resto de la RMBA, en el marco del

proceso de desconcentración del mercado de oficinas. Dentro del mismo capitulo, se

identifican los actores que intervienen en el proceso de expansión y difusión

espacial reciente de estos equipamientos urbanos especializados y el surgimiento y

difusión espacial de nuevos servicios asociados a las empresas. Por último, se

analiza el estado actual y el escenario fiJturo del mercado de oficinas a partir de la

crisis estructural de la Argentina de a mediados del año 2001, se comparan precios,

demanda y espacio disponible de edificios inteligentes de oficinas.

En el capítulo 6, se presentan algunas reflexiones finales.



CAPÍTULO 1.- Objetivos y Metodología

1.1. Definición del problema de investigación

El problema de investigación consiste principalmente en estudiar la transformacion

cualitativa y cuantitativa de la oferta de oficinas de última generación o equipadas con

redes o servicios inteligentes ocurrida a partir de la década de los noventa. Esto implica

la redefinición de la localización de las sedes de gestión empresarial (existentes y

nuevas), al cambiar el patrón espacial de la oferta de espacio de oficinas adecuadas a las

nuevas necesidades funcionales y de imagen de las grandes empresas.

En segundo lugar, ocurre que el incremento de la oferta de edificios inteligentes de

oficinas se constituye en uno de los factores de redefinición espacial de la centralidad.

Esta centralidad tiende a derramarse en el caso de la CBA hacia Puerto Madero

(especialmente hacia el sur de Puerto Madero) y hacia Retiro-Recoleta. Se suma a este

proceso, la aparición aún incipiente de nuevas centralidades o subcentros de gestión

empresarial hacia la periferia norte de la RMBA’ (Vicente Lope; San Isidro, Pilar,

Tigre), áreas donde se están asentando sedes empresariales. También, esto implica

analizar el impacto sobre el paisaje y la morfología urbana, que también ha cambiado a

partir de la proliferación de edificios de oficinas con nuevas estéticas arquitectónicas y

formas de implantación en el tejido urbano.

Por último, el surgimiento y derrame de los edificios inteligentes de oficinas ocurren en

el contexto de transformación territorial metropolitana. Es decir, en el marco de nuevas

formas de producción del espacio residencial y dinámica inmobiliaria, difusión de

grandes equipamientos de consumo, recreación, turismo y espectáculo, rediseño de la

red de transporte metropolitano, etc.

‘ Se entiende por Región Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) las siguientes jurisdicciones. a)
Ciudad Autónoma de Buenos Aires (CBA); b) Gran Buenos Aires (GBA), 1° y 2° corona, conformadaspor24 " A" Brown,‘ " ’ 'Es¡eban[‘ ’ Ezeiza. '
Varela. General San Martin, Hurlingham, Ituzaingó, José C. Paz, La Nlatanza. Lanús. Lomas de
Zamora, Malvinas Argentinas, Merlo, Moreno, MorórL Quilmes, San Femando, San Isidro, San Miguel.
Tigre, Tres de Febrero y Vicente López‘, y c) el resto de la RND3A o 3° corona, integrada por l6 panidos:
Berisso, Brandsen, Campana, Cañuelas, Ensenada, Escobar, Exahación de la Cruz, General Las Heras,
General Rodríguez, La Plata, Luján, Marcos Paz, Presidmte Perón, Pilar, San Vicente y Zárate -los
resaltados en negrita corresponde a los partidos creados en 1995. ocasionalmente, el GBA puede ser
también entendido como la sumatoria de la CBA y los partidos del GBA (Ciccolella, 2003: 4). Ver Mapa
l en el Anexo.



1.2. El estado actual del tema

La modemización del espacio de gestión empresarial de la RMBA y su vinculación con

la redefinición espacial de la centralidad urbana señalados en el abordaje de estas tres

cuestiones del problema de investigación, no reconoce mayores antecedentes como

tema de investigación científica en el país. En cambio, en los últimos años han

aparecido breves estudios de índole periodística en diarios y revistas (especificamente

en suplementos semanales de arquitectura y de inmuebles comerciales), dando cuenta de

los procesos de reestructuración territorial y contexto global en que se inscribe la

materialización espacial de dichas inversiones.

En cambio si existen trabajos recientes sobre temáticas más generales del proceso de

transformación metropolitana en Buenos Aires (Blanco, 1996 y 1998; Ciccolella, 1995,

1997, 1998, 1999 y 2003; Consultores Europeos Asociados, 1990; Domínguez Roca,

1993, 1999 y 2002; Gorelik, 1999; Mignaqui, 1995, 1997 y 2000; Tella, 1998; Bozzano,

1997; Torres, l995 y 200]; Pirez, 1994 y 1997; Rosenfeld, Discoli y Romero, 1999;

Russo, 1999; Silveira, 1996; Szajnberg, 2000; Torres, 2001; etc).

Algunos trabajos publicados en el exterior también constituyen antecedentes cercanos a

las problemáticas generales de este trabajo, y constituyen una referencia teorica y

comparativa respecto del mismo (Benko y LipietL 1994; Borja y Castells, 1998;

Castells, 1995 y 1997; Fernández Durán, 1993; de Manos, 1996 y 1997; Procede Ledo,

1996; Santos, 1996; Sassen, 1990, 1994, 1997 y 1998; Veltz, 1999; etc).

1.3. Objetivos

Este trabajo tiene como objetivo principal estudiar la modemización del espacio de

gestión empresarial de la RMBA y su vinculación con la redefinición espacial de la

centralidad urbana en la década de los noventa.

Los objetivos específicos consisten en:

h Estudiar la transformación cualitativa y cuantitativa de la oferta de oficinas de

última generación o equipadas con redes o servicios inteligentes; identificando y



clasificando los edificios inteligentes según el grado de tecnología incorporada y

combinarlos con factores arquitectónicos y de antigüedad de los mismos,

independientes de su localización geografica.

0 Estudiar la redefinición de la localización de las sedes de gestión empresarial

(existentes y nuevas), al cambiar el patrón espacial de la oferta de espacio de

oficinas adecuadas a las nuevas necesidades funcionales y de imagen de las grandes

empresas, identificando los nuevos actores sociales y agentes económicos

involucrados en dicho proceso.

0 Estudiar los efectos espaciales de la transformación del espacio de gestión

empresarial vinculado con la centralidad urbana.

o Analizar las vinculaciones entre el proceso de modemización del espacio de gestión

empresarial y las transformaciones territoriales en la RMBA, en el contexto de los

cambios macroeconómicos de los años noventa,

1.4. Metodología

1.4. l. Variables e indicadores

Para el abordaje de las vinculaciones entre el proceso de modemización del espacio de

gestión empresarial de la RMBA y la redefinición de la centralidad urbana, en el

contexto de los cambios macroeconómicos de los años noventa, se analizaron las

siguientes variables e indicadores.

La primer variable es el estudio de la evolución de la oferta y demanda de oficinas de

última generación y su estrecha vinculación con la redefinición espacial de la

centralidad urbanaz. El indicador de dicha evolución surge a partir de comparar el

espacio de oficinas previo a los noventa de la zona de Microcentro con el actual espacio

de gestión empresarial (aparición de edificios inteligentes en las zonas de Puerto

Madero y Catalinas Norte y surgimiento de incipientes subcentros de negocios en la

periferia norte de la Ciudad), Para esto se efecto la recopilación y búsqueda de

información secundaria (bibliográfica, estadística, cartográfica, etc.) que permita

verificar el incremento de la oferta y demanda de oficinas de ultima generación y la

redefinición espacial de la centralidad urbana en la RMBA_

2 “La centralidad urbana debe ser entemfida en un doble xenlidn: por un lado, el potencial de u/raccián
de una ciudad y, por otro, la composición fimcianal asociada al nueva modelo de ciudad emergente"
(Precedo Ledo, 1996: 93).



La segunda variable es la transformación cualitativa y cuantitativa del mercado de

oficinas a partir de la aparición de los edificios inteligentes. Para el estudio de la

transfonnación cualitativa del espacio de gestión empresarial actual se estudió un

conjunto de indicadores tecnológico? que operan dentro de los edificios inteligentes.

Para la determinacion cuantitativa de dichos emprendimientos se tuvieron en cuenta el

monto de inversion, localización, superficie ocupada, actores intervinientes en el

proyecto y los usuarios de estos emprendimientos. Esta infonnación surgio a partir de

diagnósticos, claves, pistas e infonnación calificada de operadores y brokers del

negocio de bienes raíces y de material periodístico vinculado a la oferta de inmuebles de

oficinas.

La tercera variable está relacionada con la variable anterior, principalmente con la

transformación cuantitativa del mercado de oficinas. Esta variable está constituida por

los nuevos patrones y lógicas de distribución territorial de los equipamientos

inteligentes. Los indicadores son: características constructivas y arquitectónicas de

dichos equipamientos; caracteristicas del entomo: accesos rápidos, autopistas, provisión

de servicios complementarios a las empresas (bancos, consultoras, centros

gastronómicos, servicios informáticos, hoteleria intemacional etc.); y tipo o perfil de la

empresa. Este último indicador se complementa a partir de la identificación de actores

intervinientes en la producción y uso de los respectivos emprendimientos.

La última variable está constituida por los cambios en la estructura urbana y

particularmente sobre la centralidad urbana. Los indicadores de estos cambios surgen,

por un lado, a partir de los procesos de concentración/dispersión de los edificios

inteligentes en la RMBA. Por otro lado, dichos cambios en la estructura urbana se

evaluarán a partir de la elaboración de indicadores de impacto sobre la morfología

urbana que permitan comparar situaciones previas y posteriores al proceso de

transformación del espacio de gestión empresarial vinculado con la centralidad urbana.

3 Los indicadores tecnológicos son: control de acceso al edificio con tarjeta magnética (molinetes) o
personal de seguridad privado; sistema busca personas (a través de la existencia de la computadora central
que lo hace a partir de la tarjeta magnética); aire acondicionado central; control de temperatura y luminim
extema; pisos flotantes (cableado intemo que circula por debajo del piso); Plantas libres o flexibles
(permite al usuario la flexibilidad de colocación de boxes y muebles); ascensores ultra rápidos (2.5 m/s).
sistema de detección de incendios (presurimción de escaleras, señales de emergencia por altavoces y
descenso automático a la planta baja de los ascensores); grupo eleclrógeno; etc (Lucioni, 20001): 2-3).



1.4.2. Estrategia metodológica

A efectos de poder alcanzar los objetivos señalados se realizó la siguente estrategia

metodológica:

Primera etapa: Esta etapa estuvo dedicada principalmente a la definición de criterios y

categorias teórico-conceptuales, construir o reconstmir definiciones. Ademas se

revisaron los objetivos propuestos a efectos de ratificarlos o modificarlos:

Realización de una búsqueda sistemática de la bibliografia editada por diversas vías

(escrita y electronica), relevando los diferentes aspectos de la temática; una

clasificación posible y abarcativa de las variables intervinientes estimando

prioridades y jerarquizaciones.

Identificación de los actores sociales y agentes económicos vinculados a la temática

en estudio.

Determinación de los criterios de relevamiento, de las tareas de sistematización y

del análisis de la información secundaria y primaria.

Segunda etapa: Esta etapa estuvo abocada fundamentalmente a la búsqueda y

recopilación de información:

Búsqueda y recopilación de información secundaria: bibliográfica documental,

estadistica, cartográfica, urbanística (códigos de uso de suelo, planes, programas,

proyectos), informes oficiales y de consultoras, informes de cámaras, organos

empresariales, material periodístico, etc.

Relevamiento exhaustivo de las inversiones destinadas a las construcciones de sedes

empresariales (edificios inteligentes de oficinas) y al reciclado o incorporación de

inteligencia a edificios de oficinas construidos antes de la década de los noventa.

Análisis del marco institucional, regulatorio de los instrumentos de planificación y

gestión urbana resaltando los cambios recientes que posibilitaron la difusión de los

edificios inteligentes sobre la RMBA.

Tercera etapa: En esta etapa se pudo completar, ajustar y sistematizar la información

relevada en la etapa anterior. Luego, se avanzó en el proceso de producción de

información propia.



0 Realización de entrevistas a informantes calificados: developers, comercializadores

y broken‘ o consultores inmobiliarios.

0 Relevamiento de edificios inteligentes para detenninat los efectos de las inversiones

concretadas sobre su entomo inmediat n.

I Elaboración de fichas técnicas de cada emprendimiento inteligente.

0 Construccion de una base documental fotográfica de los edificios inteligentes.

Cuarta etapa: En esta etapa se realizó el procesamiento e integración de la información

reunida, a efectos de organizar la base de datos sobre aspectos de la infonnación reunida

(bibliográfica, estadistica, cartográfica y gráfica). Operativamente, las tareas de análisis

descansaron en la utilización de un Sistema de Información Geográfica (SIG)°, lo que

permitió manejar la base de datos de edificios inteligentes creada a partir de las fuentes

de información mencionadas anteriormente, realizar tareas de bú 1 ‘ de análisis

estadístico y de elaboración de cartografia temática. Esta tabla fue creada con la

finalidad para estudiar el comportamiento y evolución de la oferta y demanda de

oficinas de última generación.

La base de datos sobre edificios inteligentes desarrollada presenta una estructuras tal

que permite realizar actualizaciones de la información, el agregado de nuevos campos

de interés, así como también la fiisión con otras bases de datos. Los datos que

componen la base se encuentran íntimamente vinculados con una representación

gráfica y todo en su conjunto constituye lo que se denomina cobertura. La misma

4 En los últimos años los SIG se ' en una hn ’ ' ' útil y ’ ’ para el
análisis temporal (por ejemplo dinámica de los usos del suelo) y espacial (caracterización del espacio
según variables descriptiva y explican . Los mapas desanplladcs a través de este sistema permiten
obtener un documento cartográfica de gran utilidad para " relaciones entre dichos análisis y suvinculación con, ' ' ‘ de‘ " ’ " Las’ ' desupei, ' '
de distintas capas de información y la consulta condicional penniten por ejemplo trazar la dinámica
temporal de , con parámetros territoriales, definir los diferentes tipos de comportamientos
evolutivos y establecer también, la distribución de estos eventos en relación a los diferentes criterios
inf ' ' ' enque se el espacio "‘ (Lucioni, 2002: 2).
5 La estructura de la base de edificios inteligentes posee los siguientes campos: a) ID (número de
identifi " del emprendimiento); b) EDIFICIO (nombre del emprendimiento. si lo posee); c)
DOMICILIO t ' ' " geografica por calle y número del edificio); d) AÑO (año de construcción del
emprendimiento); e) TIPO DE INTELIGENCIA (parcial o total); t) CATEGORIA (AAA, AA, AB o B);
g) SUPERFICIE DEL EDIFICIO (superficie destinada al uso exclusivo de la oficina, excluye el parking y
los espa ' verdes del emprendimiento); h) SUPERFICIE POR PLANTA (superficie de oficinas por
planta del edificio), i) PISOS (cantidad de pisos del edificio); j) ESTADO (reciclado o nuevo, referido al
estado constructivo y tecnico del edificio); k) ZONA (zona en donde se ubica el emprendimiento según el
criterio utilizado en los avisos clasificados); l) INMOBILIARIA tcomercializadores); ll)
DESARROLLADORES (del emprendimiento).



presenta la particularidad de que cada uno de los registros de la tabla esta asociada a un

elemento gráfico, y a través de la superposición de varias capas de información se

obtiene una visión integradora de diversos eventos y relaciones espaciales.

Para el registro de los avisos clasificados y notas periodísticas de los emprendimientos

inteligentes se complemento con el soflware Excel. Para el manejo estadístico y

operaciones de busqueda fire utilizado el SIG Mapinfo 6.5 y para la elaboración de

cartografia temática se utilizó el SIG Arcview 3.2.

Quinta etapa: Para llevar a cabo la tarea de georreferenciacións de la base de datos de

edificios inteligentes se realizaron los siguientes pasos:

0 Sistematización de la base de datos. Se construyeron dos bases de datos: una en el

software Excel con la información periodística recopilada ordenada por fecha y

firente de la nota y otra base de datos en el SIG Mapinfo. La base creada en Excel

tuvo como objeto ordenar toda la información periodística recopilada. Mientras que

la base de datos creada en Mapinfo tuvo como finalidad someterla al proceso de

georreferenciación.

o Georreferenciacíón de la base de datos creada en Mapinfo. Para efectuar el

proceso de georreferenciación de la base de datos creada en Mapinfo se utilizaron

“mapas bases” de calles, de los partidos que componen la RMBA, autopistas y vías

rápidas de comunicación vial. A partir de estos mapas se procede a ubicar

automáticamente (proceso de geocodificación) los edificios a partir del dato “calle y

número”. En una segunda operación se ubican manualmente los casos en que el

parámetro territorial no es preciso, tomando como guia otros mapas secundarios

como el de Autopistas o avenidas.

o Construcción de consultas y de relaciones espaciales. Con las herramientas de

SIG se realizaron tareas de búsqueda dentro de la base de datos georreferenciada,

mediante operaciones con SQL. Con este tipo de operaciones se pudieron extraer

consultas que expresaban resultados ordenados por fecha, por tipo de inteligencia

del emprendimiento o categoría, etc. También se obtuvieron datos con resultados

5 La georreferenciación de una base de datos consiste en la creación de un parámetro territorial a partir de
la localización espacial o sobre el terreno del dato u objeto de la base a partir de Im SIG. Con esta
operación los datos se pueden relacionar con unos objetos o construcciones vías de comunicación y
lugares de interes (Lucioni, 2002: l).



estadísticos (sumas de superficies, etc.). Luego, para detectar los nuevos patrones y

lógicas de distribución territorial de los emprendimientos se sometió a la base de

edificios inteligentes a relacionarla espacialmente con otras bases georreferenciadas

con parámetros territoriales (Barrios de la CBA, Localidades y Partidos de la

RIN/IBA)

I Construcción de Mapas Temáticos en Arcview. Se prestó especial atencion a las

técnicas de mapeo realizadas mediante el SIG vectorial con la finalidad de producir

conjuntos de mapas temáticos que resultaron eficaces instrumentos de analisis. Se

realizaron mapas sobre la distribucion territorial de los edificios inteligentes en la

RMBA para interpretar y comparar el proceso de modemización del mercado de

oficinas.

La base cartográfica quedo incorporada al SIG en varios niveles: limites
jurisdiccionales, vías de comunicación (ferrocarriles, autopistas, rutas y avenidas),

calles y accidentes topográficos (costa, cuencas fluviales).

A partir del mapeo de la distribución geográfica de los edificios inteligentes de oficinas

se pudo determinar los diferentes patrones de distribución espacial de los mismos en la

RMBA. Por un lado, permitió delimitar y describir cómo se refuerza y se expande la

centralidad urbana en el Área Central de la CBA y se desconcentra hacia la periferia

none de la RMBA, y por el otro, se verifica la aparición de incipientes subcentros en

diferentes zonas de la RMBA.

1.4.3. Fuentes

Para el desarrollo del presente trabajo se consultaron las sigiientes fiientes de
información:

Organismos gubemamenteales nacionales, provinciales y municipales, Empresas

públicas, Empresas privatizadas, Empresas privadas, Cámaras, Consultoras,

Comercializadores y operadores de inmuebles comerciales, Constructoras y proyectistas

de edificios inteligentes de oficinas, fuentes periodísticas etc. Entre ellas: INDEC

(Censos Nacionales de Población y Vivienda), Empresas inmobiliarias, Empresas

Constructoras, Developers nacionales e intemacionales, Consultoras, Cámaras (de la

Construcción, Inmobiliaria, etc), Comercialindores (Santiago Beccar Varela, Castro

Cranwell & Weis, Unibon, Achaval Comejo, Juan Badino, Bullrich, Max Plen Soaje



Pinto, CB Richards Ellis, Toribio Achaval, L J Ramos, entre los más importantes),

información periodística (Suplementos de Arquitectura semanales de los diarios Clarin,

La Nación y El Cronista Comercial, Suplemento semanal de Imnuebles Comerciales del

diario La Nación, Periódico La Gazeta Mercantil Latinoamericana, Revista mensual

Prensa Económica, Revista mensual de Arquitectura SUMMA), etc.



CAPÍTULO 2.‘ Marco Teórica

2.1. Escenario político, económico y social de la RMBA en los años noventa

A partir de la década de los noventa, al debilitarse el Estado de Bienestar se produce un

retraimiento en la intervención del Estado en la sociedad. Como consecuencia y dentro

del marco de Reforma del Estado7, funciones pertenecientes a la órbita estatal fueron

delegadas a otros sectores de la sociedad. Esta Reforma del Estado en la Argentina

representa un intento de adaptación a las nuevas condiciones económicas y políticas del

capitalismo a escala mundial. Estas últimas son el resultado de un proceso de crisis y

reestructuración que se manifiesta en la globalización de la producción, la aceleración

del cambio tecnológico, la acentuación de la competencia intemacional y la mencionada

redefinición del papel del Estado en la sociedad. Con la desaparición del Estado

productor, la nueva estrategia incluyó programas de privatizaciones masivas. Es decir,

el Estado se deshace de las empresas públicas, traspasando al sector privado las de

mayor interés para el capital privado. Por otra parte, en el marco del nuevo modo de

regulación neocapitalista, el Estado minimiza las fiinciones planificadoras, tiende a

minimizar el uso de las diversas formas de intervención tales como protección estatal,

subsidios de precios, tarifas diferenciales, etc. Asimismo, estos cambios en el papel del

Estado en la gestión pública, provocaron importantes consecuencias en el

comportamiento territorial del capital.

Por lo tanto, el advenimiento del Estado neoliberal transformó sustantivamente el papel

de la fiinción estatal, que básicamente se encuentra hoy restringido al reajuste de las

pujas redistributivas entre los grupos de poder económico. Estos grupos, se apropiaron

de 1a renta de aquellas actividades abandonadas o cedidas por el Estado, que por lo

demás disminuyó notablemente su control sobre los mercados. Como complemento a la

Reforma del Estado, este tiene la nueva estrategia de asignar al capital privado el papel

de protagonista principal de los procesos de acumulación y crecimiento, asegurando la

existencia de condiciones más favorables para su valorización.

7 La Refumia del Estado implicó la instrumentación de un program de estabilización conocido como
Plan de Convertibilidad que fija el tipo de cambio nominal en relación de paridad con el dólar
estadounidense. A su vez, permitió, nvediante ley del Congreso Nacional, “andar” el tipo de cambio
nominal, exigiendo asi’ que la base monetaria tenga una exacta contraparfida en las reservas
intemacionales de libre disponibilidad en el Banco Central (EGES, 2001: 4).



En el plano geográfico esto trae como consecuencia una redefinición territorial, que a

distintas escalas, induce a una polarización socio—espacial. Es decir, hay una nueva

forma de dualismo urbano o ciudad duals en auge. Es decir, es una forma conectada

específicamente al proceso de reestructuración y expansión de la economía informal.

Esto tiene que ver con los procesos simultáneos de crecimiento y declive de industrias y

empresas, procesos que se dan con mayor intensidad en los puntos modales de la

geografia económica, especialmente en las grandes áreas metropolitanas donde se

concentran la mayor parte de las actividades intensivas en conocimiento (Castells, 1995:

317).

Durante los años noventa, el 73% de las [ED9 mundial se encuentra invertido en los

países desarrollados, aquellos pertenecientes a la triada (Estados Unidos, Japón y la

Unión Europea). De cualquier modo, cabe destacar que durante el mismo período, se

han registrado importantes ingresos de capitales en la Argentina, tanto los destinados a

la inversión directa, como a operaciones financieras y especulatívas realizadas por los

“capitales golondrinas", que han operado prácticamente sin ningún tipo de restricciones

impositivas, fiscales, cambiarias, etc. (Minsburg, 1997: 149).

En términos territoriales, el despliegue de las inversiones en la Argentina ha sido mucho

más selectiva o restringida fiente a otras etapas de la historia económica del país. En

este marco, la RMBA concentró alrededor del 35% de la IED total de Argentina para la

década de los noventa, solo para la formación de capital. Si se consideran además

fusiones, adquisiciones, privatizaciones y ampliaciones, más la inversión directa de

origen nacional, el porcentaje supera el 60% de concentración de las inversiones en la

RMBA, hacia fines de la década de los noventa. Particularmente, estas inversiones

tuvieron un importante peso en la redefinición de la estructura espacial metropolitana:

unos USS 2.000 millones en ampliación de la red de autopistas, USS 2.500 millones en

centros de negocios, USS 4.000 millones en equipamientos comerciales y de

3 El nuevo sentido contemporaneo de la ciudad dual se refiere al “procesa de reestructuración espacial
mediante el cua! segmentos especificos de Iafilerza de trabajo son incluidos y excluidas de la producción
de la nueva historia" (Castells, 1995: 322).
9 Las [ED son aquellas que tienen características de permanencia y se materialimn principalmente' una nuevao ' una ' P" ‘ 1997: 152).



entretenimiento: USS 12.500 en nuevas formas de organización del espacio residencial:

USS 1.000 millones en Hotelería Internacional u USS 6.500 millones en nuevas plantas

industriales. En resumen, sólo en estas grandes actividades e incluyendo proyectos

avanzados, la RMBA alcanza una suma total de unos USS 28.500 millones de inversión

directa en la década de los noventa (Ciccolella, 1999: 12).

Estas inversiones fueron posibilitadas por la liberalización económica acaecida en la

Argentina en la década de los noventa, permitiendo abrir camino a las estrategias

empresariales que utilizan el espacio metropolitano para el desarrollo de un tipo

específico de actividad productiva urbana, vinculada a la construcción civil y a los

negocios inmobiliarios.

En este contexto, el espacio de gestión empresarial de la CBA se convierte en uno de los

espacios privilegiados de estas estrategias, en tomo a una infraestructura de

comunicaciones, telecomunicaciones, servicios avanzados"), edificios inteligentes de

oficinas, centros tecnológicos e instituciones educativas. Además, se añade un complejo

de actividades hoteleras y gastronómicas orientadas al turismo y al transito por la

ciudad.

Ptmtualmente, el auge de los edificios inteligentes de oficinas en la RNEBA está

impulsado por la expansión de las empresas transnacionales, por la nueva corriente de

inversiones que generan y por la demanda en la utilización de tecnología avanzada. De

esta manera se confomia la concentración del poderío económico de las mismas

promoviendo la globalización y transnacionalización de la economia local.

1° Según Iliana Mignaqui (i995: 22) los servicios avanmdos a las empresas corresponden a “los servicios
de marketing, , “cidad consultoria. ingenieria de proyectos y servicios de comercializacion, entre
otros". Estos servicios avanzados forman parte de los “servicios a la , ’ ” ” definidos por Saskia
Sassen (1999: 120-121) en el estudio de los casos de Nueva York, Londres y Tokio, donde el eje del
dinamismo se desarrolló en tomo a los “servicios a la producción“. los mismos abarcan las siguientes
áreas: “finmlztm asesormniento legal y de gestión general, innovaciones, desarrollo, diseño.
' ' ' w.‘ ‘u. p. ', ' o de pr ¿ " ' ' transporte, comunicaciones.

distribución a gran escala, publicidad, limpieza, seguridad y almacenamiento. Un importante
¿‘omponenle de estos servicios a la producción es el conjunto diverso de actividades donde se mezclan
mercados de consumidores finales y mercados empresarios. Ese conjunto incluye servicios bancarios y
financieros, seguros, bienes raices, servicios legales y contables y asociaciones profesionales (j es
conveniente agrupar estos servicios bajo la categoria de ‘principalmente servicios a la producción esto
es, servicios producidos ante todo para empresas, no para individuos

10



Por lo tanto, la aparición de edificios inteligentes de oficinas y el reciclado de edificios

de oficinas con algún tipo de inteligencia del centro tradicional de negocios de la CBA

permiten dinamizar el aparato productivo del ámbito nacional configurando un medio

privilegiado para la valorización del capital. La continua expansión del mercado de

oficinas más allá del centro tradicional de negocios de la CBA genera oportunidades

para el crecimiento de las actividades directamente ligadas a los negocios inmobiliarios.

La renta de la tierra impulsa, por una parte, la creación de nuevos espacios de

concentración de actividades empresariales, con el con aumento de la
verticalizacíón de la ciudad. Por otra parte, se impulsa la creación de nuevas areas

residenciales, con filenes efectos en la expansión de los limites de la ciudad y en la

disminución de la densidad urbana (De Mattos, 1997: 23).

2.2. Cambios tecnológicos y centralidad urbana

A fines de la década de los setenta, una serie de innovaciones científicas y tecnológicas

confluyeron en la conformación de un nuevo paradigma tecnológico. Este paradigma

tiene como fundamento científico y técnico a la microelectrónica; y la telecomunicación

se convirtió en el vector clave para la difusión y máximo aprovechamiento de las nuevas

tecnologías. El rasgo distintivo del nuevo paradigma tecnológico es que las nuevas

tecnologías centrales están concentradas en el procesamiento de la información. Es

decir, la información constituye tanto el insumo como el producto. La inclusión de la

infonnación” en bienes y servicios, en decisiones, en procedimientos, es el resultado de

la aplicación de su producción informacional, no de la producción en si misma. A su

vez, esta característica principal del nuevo paradigma tecnológico informacional tiene

efectos fundamentales en su impacto sobre la sociedad. Uno de los efectos a desarrollar

es el impacto de las nuevas tecnologias sobre la organización del “trabajo en la oficina”

‘Z (Castells, 1995; 204).

” Esta inclusión de la infomración, producto de las nuevas tecnologias, “difieren de las revoluciones
anteriores y justifican que al nuevo paradigma se le llame ‘el pmadigma tecnológica infizrmacional’ ( j.
El paradigma articula un grupo sonvergente de ukscubrimienlos cientificos cnncentrándose en el proceso
de la ' f su .' '.. y "' 1 la l, " ‘ ' f ' ' recién adquirida para permitir xa articulación
y comunicación a lo largo de lado el espectro de innovaciones tecnológicas" (Castells, 1995: 38).
‘2 Manuel Castells (1995: 204) entiende por “trabaja de oficina, siguiendo la definición de la Oficina de
Evaluacion Tecnológica (OET), a el procesamiento y uso de la información con el propósito de localiza ,
monitorizar. grabar, dirigir y apoyar , ' ' actividades " En este la
de la oficina, nuevamente en términos de la DET, se refiere a la aplicación de la tecnologianu}. ‘ ' ‘ dela ' f " yla ' ' ‘ ' ‘al vabajo deoficina“,



Según Manuel Castells ( 1995: 204) los dos flujos mas importantes que ¡‘evolucionan el

“trabajo de oficina" y las organizaciones empresariales son: “la informatización del

procesamiento de la información y Ia variada aplicación de las telecomunicaciones al

intercambio de información Por otra parte, la informatización del trabajo de oficina se

ha desarrollado a lo largo de tres diferentes fases:

I Los ordenadores main frame” se utilizaban para agrupar el procesamiento de datos

y para construir bases de datos empresariales. El trabajo era estandarizado, nitinario

y no especializado para la mayoría de los trabajadores administrativos.

0 La segunda fase, ante la difusión de los microprocesadores y el ordenador personal,

se caracteriza por el énfasis en el manejo de los ordenadores personales por los

usuarios finales, o sea, empleados a cargo del proceso real de trabajo. A mediados

de los años ochenta, ya las bases de datos se gestionaban a través de procesos

descentralizados de manejo de información.

o A fines de los años ochenta, la tercera fase se caracteriza en sistemas integrados de

oficina y de redes, en donde los ordenadores personales interactúan entre sí y con

ordenadores main frame. El procesamiento es interactivo y los flujos,
multidireccionales. El desarrollo de esta fase se debe al avance de las

telecomunicaciones (digitalización de redes telefónicas, uso de satélites, sistemas de

microonda, el cable coaxil, la telefonia celular, señales láser e instalación de fibra

óptica), que dieron un incremento sustancial a la capacidad conductora, asi como a

una velocidad y precisión mucho mayor en la transmisión. La filsión de los

ordenadores y las telecomunicaciones en la misma red es lo que da lugar a los

“sistemas de información”, los cuales constituyen la verdadera base de la

automatización de la oficina y se han convertido ya en una herramienta

indispensable en la gestión de la economía y de la sociedad,

Manuel Castells (1995: 210) concluye que la penetración de los sistemas de información

de ordenador y telecomunicaciones está alterando la dinámica del “trabajo de oficina” y,

en general, de la economía de la información en todas sus dimensiones. Resume los

efectos de la tecnología en las siguientes áreas principales: “aumento de las economías

de escala; de las economías de diversificación y de la complejidad del producto;

‘3 Los ordenadores main frame tienen gran capacidad y sirven de apoyo a otros de menor potencia y a
tenninales informáticas (Castells, 1995: 204).
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aumento de la competencia funcional (o sea, integracion de varias industrias y

actividades alrededor de una fimcián principal, por ejemplo. Ia venta de servicios

financieros); aumento de la competencia intemacional e incremento de Ia riqueza

mediante una mayor productividad en servicios".

En este contexto y desde un punto de vista locacional Saskia Sassen (1998: 13) se

pregunta: “¿Cómo alteran la globalización económica y las nuevas tecnologías el papel

de la centralidad y, con ello, de las ciudades como entidades economicas?" En el

marco de una nueva topografía económica, aplicada a través del espacio electrónico,

afirma que la “creciente digitalización de las actividades economicas no ha eliminado

la necesidad de grandes centros internacionales financieros y de negocios y todos los

recursos materiales que éstos concentran, desde el estado actual de la técnica de la

infraestructura telemática hasta los grandes talentos", Es decir, la telemática maximiza

el potencial para la dispersión geografica y la globalización impone una lógica

económica que maximiza las atracciones/ganancias de tal dispersión. En este marco, se

configura un nuevo tipo de centralidad que tiene que ver con la configuración de “una

malla metropolitana de nodos conectados a través de la telemática. Pero para que

fitncione esta malla digital, la infraestructura convencional —idealmente del tipo más

avanzada es también una necesidad” (Sassen, 1998 zl4).

Por otra parte, en las grandes ciudades y regiones de los paises desarrollados y de las

ciudades más dinámicas de los países en vías de desarrollo, como Bangkok, Taipei, San

Pablo, México D.F. y, hacia fines de la década de los ochenta, Buenos Aires, se registra

un aumento del número de empresas por km2 en el centro urbano tradicional, asociada

con el crecimiento de los sectores mas importantes y de las industrias secundarias. Es

decir, tras el desarrollo del espacio comercial y de oficinas, desembocó en la

reconstitución del centro de estas aglomeraciones y a la vez en la reorientación

geográfica más allá del perímetro tradicional de la ciudad. Esta reoentralización,

expansión y desconcentración, en estrecha relación con las decisiones de las empresas

nacionales y transnacionales localizadas en esas ciudades, tuvo lugar fuera del centro

antiguo principalmente por la ampliación de los lugares de trabajo y la necesidad de

edificios inteligentes. Ejemplo de esto son: el complejo de La Defense en Paris y en los

Canary Wharf de Londres, entre otros proyectos de recentralizacion de zonas periféricas

de ciudades importantes de Europa, América del Norte y Japón (Sassen, 1994: 68),



Se resume a partir de Saskia Sassen (1998: 7-8), que “la combina ión de dispersión

geografica de las actividades económicas y de integración del sistema, que descansa

sobre el corazon de la actual era económica, ha contribuido con nuevas o amplias

funciones centrales, y la complejidad de las transacciones ha hecho aumentar la

demanda de servicios altamente espec’ " ados por parte de las empresas. Más que

volverse obsoletas debido a la dispersión detonada por las tecnologías de información,

las ciudades: a) concentran funciones de comando; b) son sitios de produccion

postindustrial para las industrias de este periodo, financieras y de servicios

especializados; y c) son mercados transnacionales donde las empresas y los gobiemos

pueden comprar instrumentos financieros y servicios r ializado . Tal jaque nos

permite concebir la globalización, asi constituida, a través de una malla global de sitios

estratégicos que emergen como una nueva geografia de centralidad’. Y para las

ciudades en via de desarrollo como lo es la Ciudad de Buenos Aires y su región

metropolitana, cabe rectificar el primer punto mencionado por Saskia Sassen, con la

afirmación de Horacio Torres (2001: 55): “En Buenos Aires aparecen zonas que

aglutinan las funciones de coordinación y control y que confieren caracteristicas

formales simbólicas al paisaje urbano (edificios inteligentes). Sin embargo, podría

argumentarse que más que ‘centros de e 1 r ‘ constituyen ‘centro de transmisión ’ de

estrategias y procesos exógenos, lo que se traduce en su menor impacto en la ciudad en

su conjunto y en que su carácter emblemático resulte más diluido”.

.14¡»- de las -'2.3. {Illvl I-n- ‘

Las dinámicas metropolitanas están siendo afectadas por las transformaciones

estmcrurales globales desde principios de los años setenta. Dentro de estas dinámicas,

en las ciudades se produce la declinación de su perfil como ámbito vivencial, de

encuentro y de sociabilidad y se incrementa, en cambio, su función como espacio de

valorización del capital, como locus de competitividad, como fonna territorial y

condición de acumulación para los grandes inversores y empresarios locales y extemos

(Ciccolella, 1995: 8-9).

Las ciudades se adaptan a los cambios que plantea la configuración de una nueva

geografia económica intemacionai, al mismo tiempo que el mundo se globaliza y se



consolidan bloques regionales. Se pasa de un contexto en donde la base de la creacion

de riqueza se asentaba en las ventajas comparativas tradicionales —recursos naturales y

mano de obra abundante y barata —, a una base que se afirma más en la ciencia y la

tecnología, en las formas de organización y gestión de la producción. Otro factor clave

de este proceso son las nuevas tecnologías que potencian las fuertes tendencias a la

globalización y regionalización de las economías nacionales (Russo, 1999: l).

La intemacionalización creciente del capital financiero y productivo y el notorio

incremento del comercio intemacional, contribuyen a marcar el ritmo de estos cambios.

En consecuencia, la internacionalización conlleva un incremento de la competencia

entre territorios que se desarrolla en paralelo al incremento de la cooperación entre

ciudades (Borja y Castells, 1998: 319). Las principales metrópolis latinoamericanas,

tales como de Buenos Aires, San Pablo, Santiago de Chile se insertan en el contexto de

cooperación-competencia entre territorios que tienen como fin último la mejora de su

propia competitividad para la atracción de nuevas inversiones locales, regionales y

globales.

La atracción de las ciudades se basa en una combinación de factores y transformaciones

del espacio urbano, tales como, la capacitacion de los recursos humanos y la capacidad

de innovación (formación profesional y modemización tecnológica y empresarial), la

dotación infraestructura (accesibilidad, comunicaciones, suelo industrial, espacio de

oficinas, etc.) y la calidad ambiental y social (localizacion, vivienda, clima social,

cultural, etc.) (Borja y Castells, 1998: 320). En consecuencia ”estas transformaciones

potencian diferentes concepciones y formas de competencia de las regiones donde las

nuevas culturas productivas y de gestión empresaria se instalan como una necesidad de

lograr 1a competitividad a largo plazo. La conformación de estas estructuras de

producción ¡urwuacionalizadas se caracteriza por el auge de Ia inversión extranjera

directam’ (Russo, 1999: l).

H "En la primera mitad de los noventa la IED se concentra’ en un 64% en los países desarrollados.
aunque la participación relativa de los países emergentes en estos flujos fire en aumento. Entre 1980 y
1990 esta participación solo representó el 4,1% del total de IED y ya entre 1991-1996 alcanzó un
porcentaje del 36%. América Latina absorbio’ en este último período el 10% de los flujos mundiales de
inversiones extranjeras. de los cuales un 3,2% se orientó al MERCOSUR y Chile (UNCTAD, World
Investment Report) " (Russo, 1999: l).
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Según Pablo Ciccolella e Iliana Mignaqui (1999: 16): “Los procesos de penetracion de

[ED en ciudades como San Pablo, México DF y Santiago de Chile, desde fines de los

años setenta, o Buenos Aires, desde principios de los noventa, han tendido a generar

profimdas transfonnaciones en la base económica, en la estructura social y en la

estructura territorial de estas ciudades en corto tiempo. Si bien, a diferencia de los

casos de Nueva York, Londres y Tokio, donde el eje del dinamismo se desarrollo en

tomo a los denominados servicios avanzados, en el caso de las megaciudades

latinoamericanas aún la reestructuración económica, social y territorial parece estar

más vinculada a servicios que podríamos denominar banales, basicamente vinculados

al consumo y no a la producción (shopping centers, super e hipermercados, centros de

espectáculo, parques temáticos). Se suma a esto último, la expansión paralela, también

notable, de la actividad financiera, los servicios a la producción y la proliferación de

compañías aseguradoras, administradoras de fondos de inversión y pension,

informática, bienes raíces, entre otros”.

Se puede decir entonces, que el nuevo paradigma tecnológico productivo "ha

desencadenado una dura puja entre regiones, entre ciudades, todas contra todas a nivel

mundial, por la radicación de inversiones, dando lugar a lo que podria denominarse la

competitividad interterritorial, en una economía sumamente globalizada" (Ciccolella,

1995; 5).

Dentro del nuevo paradigma, se observan dos tipos de procesos predominantes entre las

grandes ciudades, la mayoría de las grandes ciudades del Tercer Mundo se encuentran

en un proceso combinado de fuerte crecimiento y transfomlación (Pekín, Sanghai,

Bombay, Calcuta, México, San Pablo, Yakarta, Nueva Delhi, Lagos, El Cairo, etc),

mientras en las grandes ciudades del Primer Mundo y en algunos casos especiales de

metrópolis de países en desarrollo (Buenos Aires, Río de Janeiro, Santiago de Chile,

etc), el acento del fenómeno urbano está vinculado a la transformación de la ciudad

antes que al crecimiento en el plano fisico de la misma (Ciccolella, 1995: 9-10).

En el marco del Estado neoliberal prima la competencia interterritorial, y el caso de la

CBA es uno de los más significativos de las ciudades de países en desarrollo. Esto

implica entonces, el mismo status en la puja competitiva tanto para una región del

mismo país como para una región de un país ajeno. Las experiencias de integración



tales como el NAFTA o el MERCOSUR” potencian este marco competitivo.

Los procesos de evolución de la centralidad urbana“ de la CBA junto con sus redes

direccionales hacia la periferia de la RMBA, arrojan como resultado la constitución de

un nuevo y emergente “centro regional” que se articula con la economía global

dinamizando la economia y la sociedad local. Al igual que en Madrid, Barcelona,

México, Taipei y Moscú este proceso se encuentra seguido por la constitución de un

nodo urbano competitivo de gestión de servicios avanzados organizados, en tomo a un

sistema de telecomunicaciones, hoteles de lujo, servicios de asistencia secretarial en

inglés, empresas financieras y de consultoria con conocimientos de la región, oficinas

de gobiemo regionales y locales y un mercado de trabajo local con personal cualificado

en servicios avanzados con infraestructura tecnológica adecuada (Borja y Castells,

1993; 37).

Cabe aclarar que Buenos Aires no es un punto de comando de la economía mundial,

sino en todo caso, de ciertos aspectos de la economia regional. La RMBA, planteada

como un lugar de control y de gestión sobre la economia regional sigue siendo un lugar

subordinado a las decisiones de los agentes extemos, protagonistas centrales de los

procesos de globalización" e integración subregional (Blanco, 1996: 13)‘

Pero no se puede omitir que en la última década del siglo XX se asiste a una intensa

transfonnación de las metrópolis latinoamericanas aludidas entre ellas Buenos Aires. En

terminos de usos del suelo, en ellas ocurren simultáneamente procesos de

desconcentración (residencial, de actividades industriales, actividades terciarias y del

‘S Según Mónica Arroyo (1998: 1), el MERCOSUR es una propuesta ¡rrtergubemarnental que procura la
ampliación de los mercados nacionales. Explica que se trata de un proceso de carácter polítiomeconórrtioo
con bases territoriales definidas a nivel nacional; reune cuatro fur ' socioespaciales del Cono Sur
de América Latina: Argentina, Brasil, Umguay y Paraguay, y como países asociados, Chile y Bolivia.
‘E Desde un punto de vista teórico la problematica de la centralidad urbana corona utopías urbanísticas y
teorias de la ciudad de diversa índole. Connota la cuestión clave de las relaciones y ' ' ' entre
los elementos de la estructura urbana La centralidad urbana es , ‘ y expresión manifiesta de las
formas sociales en acción y de la estructura " ' ' intenta; se la debe definir con respecto al conjunto
de la estructura urbana y no ubicar el centro urbano aquí o alla. Por ln tanto, la centralidad mbana se la
debe ver desde los diferentes niveles (económico, politico, cultural, social, etc.) de una estructura social
especificada en una unidad urbana (Castells, 1995: 262).
‘7 El proceso de globalimción se caracteriza por: la desregulación general de los mercados financieroscon la consecuente pérdida de ‘ de ‘ ' ' ' la " ' de los grandes
servicios intentado ' ' (telecomunicaci , transporte aéreo y maritimo); y la cortfrontaci’
competitiva con ‘ diferenciados y variados, desde un punto de vista cualitativo (Corial. 1998:
17).
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mercado de oficinas) y procesos de recentralizacion selectiva. En este último caso se

alude a ciertas actividades de dirección, control, gestión empresarial y de residencia de

las clases altas conocidas como gentrijïcationlg, Estos procesos de revalorización de sus

centros históricos y el simultáneo proceso de desconcentración de actividades

residenciales, industriales y terciarias, se caracterizan por provocar disparidades en el

paisaje urbano. En estos términos sociales, en las principales ciudades latinoamericanas,

conviven zonas excluyentes de alto y sofisticado desarrollo constructivo con zonas de

miseria y de marginalidad social. Esto último es parte de una nueva “geografia

metropolitana” que se estructura a partir de la densificacion y expansión de su Área

Central histórica y de áreas de nueva centralidad, donde se concentran diversas formas

de organización del espacio residencial junto a equipamientos educacionales,

recreativos, de consumo y de servicios cuyas lógicas de producción y organización

estan comandadas por la inversión privada (Mignaqui, 2000: 24).

Por otra parte, el crecimiento y la diversificación de las actividades de gestión

empresarial como la concentración de las inversiones en el sector servicios detenninan

que la materialización del proceso de transformación se concentre, a su vez, en las

mencionadas ciudades. Paralelamente, si bien los nuevos sistemas de producción y

circulación han disminuido las ataduras espaciales, las nuevas y sofisticadas formas de

competencia interterritorial, han revítalizado las ventajas comparativas y competitivas

de las grandes ciudades.

Por último, conforme al desarrollo de la nueva era económica, continuara la importancia

de la flexibilidad, como mecanismo básico de gestión, y la de las economías de

aglomeración, como una fiierza locacional preeminente y preexistente. Por lo tanto, la

importancia de la ciudad como centro de gravedad de transacciones económicas no se

desvanecera. Pero tampoco la permanencia de jerarquías interurbanas preexistentes está

‘x Según Mike Feathersmne (1995: 30) el término gentrificación “condensa los sentidos de restauracion y
revalorización de áreas urbanas deterioradas que se convierten en áreas “nobles” mediante la
recuperacion por segmentos de clase media (...)”. Para el caso de Buenos Aires, Pablo Ciccolella e Iliana
Miyaqui (1999: 17) asumen que “no potbia hablarse de gentnficacián en su concepcion másrestringido, en el sentido de " " "' ‘ , " " de bajos ' 5 ‘ ,' ’ o
reemplazados por otros estratos sociales. podría decirse que se ha dada una suerte de ‘senrrificacián
rnstimcionofen el sentido de que los r y ' fueron ‘ , ' ’ como ‘, “ " omercarlo
objetivo ' por excelencia entre los años '40 y comienzos de los '80. tomo de los programas estolles de
vivienda social como de los desarrollos de los operadores inmobiliario privados, que adoptaron en los
últimas años a los sectores sociales de ingresos medias-altos y altos, como mercado o ‘target ”.
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asegurada, pues están sujetas a una competencia feroz en sectores tan volátiles como las

finanzas o las inversiones inmobiliarias (Borja y Castells, 1998: 38).

2.4. La modernización del espacio de gestión empresarial de la RMBA

En los últimos años, en las grandes capitales y ciudades, preferentemente del mundo

desarrollado, se verificó un proceso de modemización”, que alcanza el dominio de los

sistemas técnicos, especialmente a partir de la construcción de grandes obras de

infraestructuras que fonnan parte de rígidas redes nacionales e intemacionales. Al

mismo tiempo, en el dominio de la comunicación pública, se difimde una ideología del

desarrollo y de la modernización (Silveira, 1996: 47). Como explica Milton Santos

(1994: 139-140), “hoy, esos ciclos sucesivos de VÍabÍÍÍZüCÍÚn, de inviabilización y de

reviabilización alcanzan las estructuras productivas propiamente dichas, las

estructuras de transportes y comunicaciones y aun las estructuras administrativas.

También las estructuras políticas pasan por este proceso de inviabilización y

reviabilización”. Según María Laura Silveira (1996: 45), “el espacio geografica se

reorganiza, fundamentalmente, a través de la multiplicación de objetos y gracias a la

diversificación de formas (no ' ' ' .°' " con los LJ­ llegan las

ideas, y sponsables por las acciones que orientan los elementos técnicos para unJ ., 1”
fu," ' único y Lcrur

Con todo esto cabe aclarar que en este trabajo se utiliza el término modemización como

un concepto más material que cultural, como sostiene Mike Featherstone (1995: 23):

“modemizacián es un término usado habitualmente en la sociología del desarrollo

para indicar los efectos del desanollo economic sobre las estructuras sociales y

valores tradicionales. La teoría de la modemización es usada aun para designar las

etapas de desarrollo social basadas en la industrialización, la expansión de la ciencia y

de la tecnologia, el Estado-nación modemo, el mercado capitalista mundial, la

urbanización y otros elementos infia-estructurales  Es decir, en palabras de Scott Lash

(1997: 55), “los paradigmas culturales dependen de factores materiales, sobre todo, de

19 El proceso de modcmización es un “proceso de ¿üferencioción a) de las esferas culturalesy b) entre el
dominio social y el dominio cultural. El modernismo, de cuyo iceberg puede verse la punta hacia
mediados del siglo XDC pero cuyas condiciones ‘ ' de existencia se difiambn sólo a partir de fines
de ese siglo, es un punto clave de esta diferenciación, un punto en el cual las esferas asumen plena
autonomía” (Lash, 1997: 250).

29



la acumulación de capital y de la formación y fragmentación de clase; pero estos

factores culturales, una vez establecidos, desempeñan un papel importante en la

definición de la estructura del espacio urbano". Esto implica que la multiplicidad y la

densida‘ en el tenitorio de los edificios inteligentes constituyen un indicador importante

del proceso de modemización del espacio de gestión empresarial y del aumento de

interdependencia con los centros de comando mundial Los edificios inteligentes “()

nacen con una vocación no solamente técnico-fimcional como los fi‘ simples, sino

también de solidaridad vertical, porque ellos están pensados para facilitar el comand

centralizado de los procesos de producción y circulación material e inmaterial, por

medio de las redes de las que forman parte" (Silveira, 1996: 45). Por otra parte, la

incidencia de las nuevas implantaciones tecnológicas o edificios inteligentes sobre el

espacio geográfico, “a primera vista es contradictoria, puesto que por un lado se

refuerza la centralización de los núcleos de decisión, y por otro se permite la

automatización creciente de ciertas actividades, fundamentalmente gracias al uso de la

microinformática. En forma general, puede decirse que en este período se asiste a una

’ " ión de las 01° ' ¡un-n v- ' ' m por medio del control a distancia y
la implementación de redes de empresas subwuuatantes. la deslacalización puede

acompaïarse de un refuerzo de la dependencia con respecto a los centros de decisión"

(Finquelievich, 1990: 208).

En este marco se inserta el proceso de modemización del espacio de gestión empresarial

de la RMBA, cuya transformación al igual que en otras ciudades latinoamericanas, es

liderada por las empresas privadas y no por el Estado. Néstor García Canclini (1992:

86) afirma que en las ciudades latinoamericanas "la tendencia general es que la

modernización de la cultura para elites y para masas va quedando en manos de la

iniciativa privada. Mientras el patrimonio tradicional sigue siendo ¡esponsabilidad de

los Estados, la promoción de la cultura modema es cada vez más tarea de empresas y

organismos privados. De esta diferencia derivan das estilos de acción cultural. En

tanto los gobiernos entienden su politica en términos de protección y preservación del

patrimonio histórico. las iniciativas ' 1 us quedan en manos de la sociedad civil.

especialmente de quiene di r de poder económico para financiar uniesgando.

Unos y otros buscan en el arte dos tipos de rédito simbólico: los Estados. legitimidad y

consenso al aparecer como representantes de la historia nacional; las empresas,

obtener lucro y construir a través de la cultura de punta, renovadora, una imagen ‘no
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interesada ' de su expansión económica

En sintesis, los edificios inteligentes son un indicador relevante del proceso de

modernización del espacio de gestion empresarial del RMBA. Estos “objetos urbanos"

no sólo contribuyen al aumento de interdependencia con los centros de comando

mundial, sino que también constituyen elementos de diferenciación. Es decir, es en los

edificios de última generación y no en otros, donde se localizan los “centros de

transmisión” de estrategias de los centros de comando en la economia local.

2.5. Definición de “edificios inteligentes” de oficinas

Los edificios inteligentes de oficinas se caracterizan principalmente por estar provistos

de sistemas de información en todo el edificio. Los mismos ofiecen servicios avanzados

de la actividad y de telecomunicaciones, control automatizado, monitorización, gestión

y mantenimiento de los distintos subsistemas o servicios del edificio, de forma óptima e

integrada, local y remotamente. Están diseñados con suficiente flexibilidad como para

que sea sencilla y económicamente rentable la implantación de futuros sistemas.

Dependiendo de la calidad y el número de los servicios ofiecidos, tendrá un

determinado grado de inteligencia. Es decir, existen diferentes grados de inteligencia

aplicada a un edificio basado en la cantidad de procesos controlados y la forma en la

que lo hacen, y están sujetos al momento en el que fiieron construidos, por lo cual la

posibilidad de actualización es importante (Lucioni, 2000a: 4).

Además, estos edificios cuentan con un sistema inteligente (SI) que incluye una red de

comunicación que permite la interconexión de una serie de equipos con el fin de obtener

infonnación del entomo edilicio y, basándose en esta, realizar acciones sobre dicho

entomo. El SI interconecta todos los sistemas automáticos y toma decisiones. Por lo

tanto, no es un sistema de automatización, porque en muchos casos resulta ser un

conjunto de ellos y otros servicios interconectados mediante un “cerebro” o “central

inteligente”.

Los SI pueden ser centralizados o descentralizados:

0 Centralizados: tienen una unidad central inteligente encargada de administrar la

edificación, a la que enviarán información distintos elementos de campo -sensores,
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detectores; Ia central se encargara de procesar los datos del entorno y, en función de

la información y de la programación que se haya hecho sobre ella, actuará sobre

detenninados circuitos encargados de cumplir funciones, desde la seguridad hasta el

manejo de la energia eléctrica y otras rutinas de mantenimiento. Los elementos a

controlar y supervisar (sensores, luces, valvulas) han de cablearse hasta la central

inteligente (computadora).

0 Deuentralizados: carecen de una “central inteligente” conectada para funcionar y

tomar decisiones sobre las acciones a desarrollar. Solo hace falta una PC para

programar las unidades, y como cada una posee un microprocesador son

completamente autónomas. Es decir, los equipos no están interconectados entre sí.

Por lo tanto, un edificio inteligente posee los sistemas principales interrelacionados

entre sí y a partir de esta condición resuelve las siguientes cuestiones:

o La administración del edificio: contempla los sistemas de gestión y control propios

del edificio y de las prestaciones indirectas que el mismo facilita a los usuarios.

Entre ellas:

o Control ambiental (iluminación, climatización).

o Control energético.

o Seguridad (circuito cerrado de televisión, control de rondas, alarmas de

incendio e intmsos).

o Control de acceso (personal o visitantes)

o Sistema de altavoces-sonido.

o Control de ascensores.

o Control de motores varios (bombas de agua, extractores, inyectores).

o La administración de las oficinas”: En este caso se incluyen los elemento

necesarios para una adecuada automatización del ambito de trabajo, ya sea por
' ¡ón lo sufiu"prestación directa al usuario o bien ' “ v una '

flexible y amplia para que el usuario pueda instalar sus propios equipos, con

posibilidad de comunicación y trabajo conjunto, tanto con otros equipos exteriores

como con otros sistemas del edificio, incluyendo la computadora central. Aqui la

automatización juega un papel muy importante, puesto que a las ventajas

mencionadas: confort, seguridad y ahorro de energía, se suma la imagen o emblema

3° Se incluyen dentro de la administración de las oficinas las salas de reuniones, presentaciones o
conferenrï



de la empresa. Las salas inteligentes no sólo permiten presentar un nuevo producto,

dar una conferencia, tener una reunion de negocios, con agilidad y eficiencia, sino

que pueden mostrar al mismo tiempo que la empresa compite en iyialdad de

condiciones con otras firmas intemacionales, en cuanto a la imagen y prestaciones

tecnológicas.

La aplicación de la tecnología digital —basada en microprocesadores sobre puntos de

control conectados por medio de un bus” que emula el sistema nervioso humano­

permite estructurar sistemas informaticos, electrónicos y de telecomunicaciones, para

gerenciar el funcionamiento de un hábitat de cualquier tipo. Con esta tecnología se

asegura el confort y la seguridad para las personas, con una racionalización y

optimizacion de recursos”. Las tareas que abarca van desde el mantenimiento del

edificio hasta el bienestar del personal en el ambiente y la administracion de la energia.

El usuario puede acceder a la información del sistema por medio de una interface”

gráfica y por medio de ventanas con texto o gráficos. En la pantalla de la computadora,

por ejemplo, puede estar cargado el plano del edificio donde en fonna de iconos se ve el

estado de los dispositivos. También el menú con las distintas prestaciones del sistema

como los históricos.

Generalmente, los edificios inteligentes“ estan programados para mantener el aire

acondicionado, apagar y prender luces según el grado de luminosidad extema o decidir

si conviene cerrar las persianas y aumentar la luz artificial ante un golpe de calor,

También se pueden encontrar sofisticados sistemas de control que abarcan la seguridad,

los servicios sanitarios o la circulación horizontal con la restricción de accesos y la

vertical, con la administración de los ascensores. Por ejempl -, el edificio puede enviar

2' El bus es un sistema de cables utilizado para enviar o recibir señales de información entre dispositivos
de un ordenador (Cátedra de Sistemas de Computación, 2002).n Con la  " ” se llega hasta un 45 % de ahorro de
energía, en comparac" con el gasto quei r ' los sistemas " ' ' .
Á La interface de usuario es la parte del programa que permite a éste int con el usuario. Las
interfaces de usuario pueden adoptar muchas fomias, que van desde la simple linea de comandos hasta las
interfaces gráficas que proporcionan las aplicaciones más modemas. Por ejemplo, el encargado de

la inteligen ' del edificio tiene en ima computadora el plano de todas las plantas del edificio.
pasillos y accesos. En el caso que alguien ubicado en algún punto del edificio requiera " ' el area
de trabajo independientemente del resto del edificio, por medio de la interface gráfica de la Computadora,
el encargado automáticamente aociona el cambio de temperatura de ese ambiente " ‘ ’ (Catedra de
Sistemas de Computación, 2002).
2‘ Para ver más detalles t ' del funcionamiento de un edificio inteligente consultar las
especificaciones técnicas de los edificios inteligentes en el Anexo.



los ascensores a los pisos más solicitados en los horarios en que la circulación lo

detennina, desconectarlos cuando el edificio está vacio o llevarlos a planta baja y

cerrarlos vacios en caso de incendio, momento en el cual se activan sistemas de voz

para dar directivas necesarias para la evacuación, se presurizan las escaleras para

mantenerlas libres de humo y se activan alarmas, la generación de energia de

emergencia y los sistemas de extintores de fiiego.

2.5.1. Antecedentes de los edificios inteligentes

2.5.1.1. Experiencia en los paises desarrollados”

Hace treinta años, en Estados Unidos sc identificaban S50 edificios que disponían de

sistemas de control de gestión y seguridad, basados fundamentalmente en mecanismos

eléctricos, térmicos o magnéticos. A mediados de la década de los setenta, en el resto

del mundo se encontraban más de 2100 edificios con diferentes niveles de

automatización infonnatizada o niveles elementales de inteligencia. Para ese entonces

se presenciaban los efectos de la crisis energética de 1973 y el abaratamiento de los

precios de productos infonnáticos.

Se señala a Honeywell como pionero en e] desarrollo de sistemas integrados para

edificios, que tienen como fundamento la obtención de operaciones comunes, con el

objetivo de ofrecer un sistema de control que integre los diferentes servicios del edificio

y los diferentes niveles de administración. Como ejemplo especifico se puede dar el

circuito cerrado de televisión, que al ser accionada una alarma por el sistema detector de

incendios, permite visualizar si existe realmente un incendio o es una falsa alarma. En

este caso, hay integración de sistemas entre la detección de incendios, alarmas y la

televisión de circuito cerrado, que aunque el hardware sea de diferentes marcas de

fabricación, la integración es producto del software.

El término edificios inteligentes conceptualmente ha ido evolucionando en fiinción de

los requerimientos y la tecnologia aplicada. Las estrategias de venta y marketing del

5 Sección desarrollada en base al trabajo de Rosenfeld et all (1999). Para el abordaje de este apartado
interesa la primer parte libro desarrollado por Rosenfeld et all (1999). El mismo consiste en analizar y
realiza: una caracterización técnica de los edificios inteligentes de oficinas en el mundo. Luego, los
autores dirigen el estudio hacia la construcción de tipologías edilicias sobre los emprendimientos
hospitalarios, los servicios de salud y servicios de educación, a partir de la implementación de sistemas de
“control inteligente”, temática que ya se aleja de los objetivos de este trabajo.
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producto, en general han provocado efectos contraproducentes con el término, ya que se

ha promocionado el producto de manera poco veraz, adjudicándole atributos que

cumplía limitadamente, encubriendo las soluciones reales y conceptuales de los

requerimientos para los cuales los sistemas habían sido concebidos. Uno de los aspectos

más importantes para comprender los sistemas de edificios inteligentes, con respecto a

sus propietarios y usuarios, es la facilidad del control de mantenimiento, siendo el

sistema del edificio capaz de promover reportes detallados de su estado de conservacion

y reparación.

Con respecto a la publicidad de estos equipamientos, se evidencia a principios de la

década de los ochenta, que las revistas comienzan a publicar articulos sobre edificios

inteligentes. Esas publicaciones hacian referencia a los sistemas automáticos mecanicos

que pennitian a los edificios ser más “eficientes” desde el punto de vista energetico.

Gracias al despliegue periodístico y la propaganda de los fabricantes de estos sistemas,

surgió una presión sobre los desarrolladores para construir edificios inteligentes. Con

esta política publicitaria los edificios inteligentes eran más atractivos y más fáciles de

vender. En noviembre de 1985, Engineering Digest publica un articulo sobre pisos

flotantes (como espacios técnicos), los que ayudan en la instalación de los sistemas y

sus cableados. Las revistas Fortune, Forbes y Business Week publican extensos

artículos sobre edificios inteligentes de oficinas.

En un principio, existia una gran dispersión de emprendimientos y diferencias

conceptuales ligados al término edificios inteligentes. Por un lado estaba el edificio

Rockefeller Center”, en New York que creaba su propia corporación de
comunicaciones para implementar un sofisticado sistema de comunicaciones

compartido con sus otros 19 edificios. Mientras que por otro lado, existían otros

edificios en Estados Unidos que carecían de ‘inteligencia’ para manejar eficientemente

los sistemas tecnológicos de información para las empresas que hospedaba el mismo.

Pero se los clasificaban aún como edificios inteligentes, porque eran edificios cuyos

espacios eran alquilados para oficinas y estaban provistos de alta tecnología.

1° Este emprendimiento integra la “segimda generación" de edificios inteligentes. que se camclerizará más
adelante.



El concepto de edificios inteligentes fire introducido en Estados Unidos a principios de

los años ochenta. Aunque no existia una definición formal, los edificios inteligentes

hacian uso amplio de la electrónica y de la alta tecnologia relacionada. Respecto al

desarrollo primero de “estructuras inteligentes” en los Estados Unidos respecto al resto

del mundo fue facilitado por los siguientes factores:

la ley permitió tercerizar los servicios telefónicos;

los principales proveedores y promotores del concepto de edificio inteligente

estaban en Estados Unidos;

el nivel de construcción de los edificios nuevos fire apto para permitir experimentar

la incorporación de inteligencia en gran escala; y

un edificio inteligente era mas fácil de alquilar.

Desde entonces, en la Academia Nacional de Ciencias en Washingt In existe un comite

que estudia la evolución de la electrónica en los edificios e identificaron que el

funcionamiento de un edificio inteligente se lograba a partir de cuatro sistemas

operativos:

Sistemas de uso eficiente de energía. La inteligencia aplicada a la energia,

consistía en Jantear estrategias y soluciones orientadas a la reducción de su uso a su

minima expresión. La implementación de estrategias para reducir el consumo de

energia se logró a través del diseño inteligente, procurando formular acciones de

compromiso entre las diferentes altemativas: la calidad de los componentes, como el

caso de los vidrios, interviene significativamente en la eficacia de la implementación

de alguna de las estrategias planteadas.

Sistemas de seguridad. Se utilizaron tecnologías para mejorar la perfomance de las

alarmas de incendio y sistemas de seguridad minimizando al mismo tiempo los

costos. Los factores que involucraron la seguridad son, reducida dependencia de la

mano de obra, circuito cerrado de televisión, control de acceso por tarjeta, detección

de humo y gases, alarmas de intrusión, control de emergencia de elevadores y

puertas y sistemas de control integrado de los equipos

Sistemas de telecomunicaciones. Se ofrecían a los usuarios sofisticados servicios a

costos reducidos ya que el equipamiento era compartido por todos. Algunos

aspectos de las telecomunicaciones eran, centrales privadas de telefonía, cable

visión, videotexto y correo electrónico.
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0 Sistemas de automatimnión del trabajo. Con respecto al uso de alta tecnologia en

la automatización del trabajo, se redujeron los costos al ser compartido el

equipamiento entre los usuarios. Algunos aspectos de estos sistemas eran,

procesamient - de datos oentralimdo, piocesamiento de textos (incluían la creación,

revisión, almacenamiento, recuperación y transmisión de documentos), diseño

asistido por computadora (los propietarios disponían a través de una computadora de

dibujos y planos que podían ser usados para ordenar y reducir costos en caso de

modificaciones en la estructura, electricidad, arquitectura del edificio), sistemas de

información, teleconferencia (a traves del correo electrónico se pueden establecer

conferencias entre personas en distintos lugares del mundo a través de INTERNET),

centralización de mensajes y servicios de mantenimiento de computación.

Los cuatro sistemas operativos, fisicamente aislados entre si, estaban integrados en un

único sistema computarizado o “cerebro central". Todo el hardware y software era

provisto por un proveedor que logró un equipamiento compatible con procesadores

comunes conectados en un cableado troncal. A partir de esto, se optimizaron los

funcionamientos y los desempeños de los equipos individuales en el conjunto”.

En un momento la tendencia fue que la totalidad del control se ejercíera desde un

computador central. Pero se corría el riesgo de que ante un eventual desperfecto de

algún sistema dejara fuera de servicio al edificio. Tras esto, se comenzó a utilizar redes

de datos y sistemas embebidos”, dos tecnologias que revolucionaron los ambientes

domésticos y edificios en general. Los microprocesadores fiieron embebidos en

numerosas aplicaciones domóticas”, desde máquinas de lavar a sistemas de agua
caliente.

Hace una década se aceptaba que la “inteligencia” de un edificio era la consecuencia de

27 Se puede ejemplifica: con el siguiente caso, si se integra un sistema de detección de incendios con uno
de seguridad, se pueden destrabar todas las puenas de forma de ofrecer un camino ¡rias rápido para que
las personas un edificio en caso de peligro. En conjunto con un “sistema ' teligente” integrado,
podrá ser ntmlado el flujo de llamas de fnmia de impedir su propagaci ' .‘La’ ‘ " de“ ' " ”' ‘ "fireflejaquesonimpaneintegïalflmemamel
sistema y en general son dispositivos utilizados para controlar o asistir (ayudar) la , " de diversas
computadoras o equipos (Cátedra de Sistemas de Computación. 2002).
1° P ' ' o inteligencia ' ' está conformada por las más variadas especialidades de la ingenieria:" ' ' ' electricida "‘ ' " ' ' ' ‘ informáticayelectróni
entre otras (La Nación. 11/11/02),
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tres condiciones basicas:

0 automatización, lograda a través de la integración, en un solo soporte, de

subsistemas de gestión del edificio, seguridad y ahorro de energia;

o comunicaciones avanzadas con grandes capacidades, logradas por la aplicación de

conmutadores digitales y fibra óptica;

o un amplio y completo equipamiento ofimático” soportado por una red de area local.

Por lo tanto, se identifican cronológicamente cuatro generaciones de edificios

inteligentes:

o A fines de la década de los sesenta, se tiene una primera generación de edificios

parcialmente automatizados que incluían avanzados sistemas tecnologicos”

dedicados a cumplir una sola fimción y que como consecuencia carecían de

integración entre sí.

0 Durante la década de los setenta, los anteriores edificios fueron incorporando las

telecomunicaciones y la ofimática a los controles de gestión de seguridad y de

conservación de la energia. A partir de esta incorporación tecnológica, se constituye

la segunda generación de edificios inteligentes.

I A fines de la decada de los ochenta y a principio de los noventa, se incorporaron

otros conceptos ligados no ya a las instalaciones sino a la arquitectura y el diseño

del edificio. Es decir, una arquitectura que facilita una disposición flexible de la

canalización de los diferentes flujos de los “sistemas del control inteligente” al

interior de la oficina” y que además se ajusta al requerimiento corporativo de la

empresa. Estas características definen a los edificios de tercera generación.

o Por último, los edificios que integran la cuarta generación son aquellos que tienen

todos los sistemas integrados y una arquitectura acorde con el funcionamiento

energético de los edificios controlados en forma inteligente por una computadora

central.

3° Rosenfeld et all (1999: 7) entienden por ofimática al “soporte de lada aclividad intelectual con apoyo
logístico de infirmacián y procesamiento de daras”.
3' Los sistemas dedicados a una sola fimción que detallan son: detector de incendios, intrusión. alarmas:
control de accesos; control de energia, agua, extinción de incendios, ascensores; sistema de control
electrónico. comunicación y proceso de datos; far y teler, telefonia, inrerfonía, megafonía; comunicación
visual.
n Por ejemplo, los pisos flotantes penniten canalizar por debajo de los mismos las diferentes
instalaciones de energía facilitando la libre disposición de los muebles.
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Según la anterior caracterización, se puede hablar de edificios inteligentes a partir de

aquellos que integran la segunda generación. Porque son los que posibilitaban la

integración y separación de sistemas con el auxilio de avanzadas tecnologias

computacionales y de telecomunicaciones. La característica mas sobresaliente, de estos

edificios era que los equipos estaban asistidos por una potente base de datos, de proceso

rápido y de amplia capacidad de almacenaje de la información. Por otra parte, cada

equipo estaba compuesto por un “software amigable” para el usuario, con posibilidades

de ser adaptado a las nuevas tecnologías que iban surgiendo.

Esta nueva generación de edificios está concentrada en el ahorro de la energía eléctrica,

mediante la flexibilidad y la integración de los sistemas para la utilización de colectores

solares y turbinas eólicas que permitan un potencial autosuficiente. Es decir, la

regulación de la iluminación artificial del interior del edificio de acuerdo con la

incidencia de luz natural o de energía solar proveniente del exterior.

En cuanto a la tercera generación de edificios inteligentes, se maneja el concepto

inteligencia distribuida-centralizada. En éstos, se utilizaban sistemas autónomos

“inteligentes” que se comunicaban con una red de comunicaciones, es decir, la

inteligencia estaba en la red. A partir de esto se podia establecer un puesto de control

desde diversos puntos de la red e interactuar con los distintos sistemas interconectados.

De esta manera, la falla de un equipo no solo no deja sin sistema al equipo, sino que una

falla generalizada de la red permitía fiincionar a los equipos autónomos en una

prestación minima debido a la inteligencia distribuida entre estos sistemas. Como

ejemplo, un sistema de control de accesos dejará de comunicar al sistema la entrada de

personas, pero seguirá abriendo las puertas a las personas que introduzcan su tarjeta

magnética en cada puesto, sirviendo una base de datos en cada puesto para verificar los

correspondientes derechos de accesos.

El auge de las aplicaciones robóticas aplicadas a edificios, tales como las que utilizan

inteligencia artificial, enmarcan la configuración de los edificios de cuarta generación.

Esta tecnología comenzó a introducirse en el mercado comercial con la designación de

aplicaciones SMART”.

3’ Las aplicaciones SAMRT o sistemas automatizados de edificios son aplimciunes robótica: aplicadas a
edificios de oficinas (Rosenfeld et all; 1999: 19).
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En sintesis, cuanto mas antiguo es el edificio, se tiene mas automatizacion y menos

inteligencia en el fimcionamiento de los equipos.

Hacia los años noventa, en la evolución de los edificios inteligentes se registraron en los

paises desarrollados, grandes éxitos y también notorios efectos negativos que

empezaron a ser superados. En lineas generales los problemas eran los siguientes:

0 consecuencias negativas de la optimización unilateral de los subsistemas. Por

ejemplo, minimización de la ventilación, para ahorrar energia, registrándose en

consecuencia focos patógenos en los conductos de aire y patologías consiguientes en

los usuarios;

I introducción de sistemas “inteligentes” en un contenedor edilicio inadecuado en su

diseño, calidad térmica y condiciones de contomo,

0 apelación excesiva a soluciones tecnológicas tipo high-tech que resultaron en fallas

operativas, de durabilidad y escasa flexibilidad ante situaciones de colapso de los

sistemas.

2.5.1.2. Experiencia en los paises en desarrollo

En los paises en desarrollo la tendencia general ha sido la misma, pero las diferencias de

contexto han ido configurando trayectorias y necesidades bien diferenciadas. Si la

tendencia en los paises desarrollados pasó de un primer estadio restringido a edificios de

gran porte y complejidad, extendiéndose luego a categorias menos complejas y a los

sistemas inteligentes urbanos, en todos los casos con tecnologias relativamente

sofisticada, en los países periféricos no ha ocurrido lo mismo. Los sistemas edilicios

inteligentes, por su alto costo se han limitado solamente a los edificios con pretensiones

emblemáticas. Su firncionamiento se ve afectado en muchos casos no sólo por los

inconvenientes propios registrados en estos sistemas, sino también por las dificultades

originadas en la configuración de componentes importados, sin una adecuada

infiaestructura de puesta en marcha y mantenimiento. Finalizando la decada de los

noventa, la situación descripta esta siendo revertida ya que la tecnologia actual presenta

versatilidad de prestaciones y menores costos (Rosenfeld et all, 1999: 20-21).



En Latinoamérica, por ejemplo, en Brasil" la experiencia de los edificios inteligentes no

ha sido satisfactoria. Por ejemplo a los denominados edificios inteligentes de San Pablo,

los mismos no se adecuaron a las caracteristicas locales del entomo. No se evaluaron las

condiciones del medio ni se contempló el mercado local que atiende servicios a las

oficinas. Las torres se levantan como entidades autónomas, afectando el paisaje extemo.

Estas torres de oficinas surgen como consecuencia de una elevada demanda de

empresarios locales e intemacionales ante la necesidad de reducir costos para optimizar

las inversiones y para establecer a futuro el gerenciamiento de otros emprendimientos.

Con respecto al equipamiento tecnológico de los edificios inteligentes surgen algunas

contradicciones. Los especialistas explican que se siguen proyectando edificios a través

de inversiones de millones de dólares con sistemas muy costosos de cableados —como

los pisos falsos—, los cuales, parece, ya son obsoletos debido al avance de los sistemas

wireless”. Otro problema que deviene también de la incorporacion de un modelo

transplantado, en este caso de Francia, es el referido a las fachadas de vidrio. En

Francia, por razones de seguridad contra incendios los pisos son separados por amplias

franjas de cemento, que pintadas de negro fonnan huecos con el vidrio de la fachada.

Este sistema se denomina pared de tromb, un colchón de aire que almacena el calor del

sol, aprovechado para la calefacción. En cambio en San Pablo, por las altas

temperaturas este sistema es totalmente inútil. Se suma a esto, otro grave defecto: las

fachadas de vidrio tienen vista al oeste provocando doble recalentamiento. Por lo tanto,

para luego disminuir la temperatura debe utilizarse el aire acondicionado; un elemento

que provoca un gran consumo de energia, siendo esta última el recurso más escaso del

momento. Otra cuestión es que no se optimiza el fimcionarniento de los equipos de

refrigeración a través de sensores capaces de identificar la temperatura exterior,

encendiendo y apagando automáticamente los equipos. A diferencia de otras ciudades,

especialmente Buenos Aires, esta solución “inteligente” no es utilizada en San Pablo.

De la misma forma son despreciados recursos que podrian minimizar la incidencia de la

luz solar, como la inclinación correcta del edificio en relación al sol y protectores

(brizes) en las fachadas.

34 Extraido del Semanario La Gazeta Mercantil Latinoamerimna (2000).
35 El cableado de las instalaciones de electricidad y de telefonía circulan por el techo (Semanario La
Gazeta Mercantil latinoamericana, 2000).
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CAPÍTULO 3.‘ Escenario metropolitana en la década de las noventa. Hincipales
dinámicas y transformaciones

3.1. La Región Metropolitana de Buenos Aires en la década de los noventa

La CBA es el núcleo central de una de las regiones metropolitanas mas extensas y

densamente pobladas del mundo (Blanco, 199811). Según el Censo del año 2001

realizado por el INDEC, la CBA posee 2.768.772 de habitantes en una superficie de 200

Kmz, con una densidad de 13.843,9 habitantes por km2, Las dos primeras coronas que

envuelven la CBA tiene una población aproximada de 7.952624 de habitantes en una

superficie de 3.630 Kmz, con una densidad de 2.190,8 habitantes por km2 y el resto de la

RMBA o “tercera corona” tiene una población de 1.712.595 de habitantes con un area

aproximada de 10.183 km2, con una densidad de 168,2 habitantes por km2. En conjunto

la RMBA posee una población actual aproximada de 13.561.000 de habitantes en un

área de 14.100 km2, con una densidad de 962 habitantes por km2.

La supremacía de Buenos Aires se ha ido conformando históricamente en un largo

proceso en el que influyeron factores políticos, económicos y culturales. Las sedes de

las mayores empresas privadas nacionales y multinacionales se situaron en esta ciudad

capital, aun cuando sus lugares de producción estuvieran situados en otras regiones de la

Argentina. Por otra parte la mayoría de los circuitos de producción y de acumulación

del capital tiene una configuración espacial muy similar. Es decir, las áreas de

producción están localizadas en el resto del país, principalmente en el area pampeana

mientras que los eslabones industriales dominantes, los servicios de apoyo a la

producción y las sedes empresarias están ubicadas en la RMBA, Por lo tanto, junto con

la primacía en terminos demográficos, se verifica que existe una alta proporción del PBI

argentino generado en Buenos Aires, apluxiu adamente un 55%“, es el primer distrito

industrial, es centro decisional tanto a nivel gubei menta‘ como por parte de las

empresas privadas (nacionales y multinacionales), el centro financiero y de gestión (con

la principal bolsa de valores) y la sede de las instituciones científicas, de salud y de

educación de mayor prestigio (Blanco, 1998: 11).

35 Ver Pablo Ciooolella (2003).
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Especialmente la CBA, “acumula además, cerca del 62% del conjunto de las

actividades financieras y de seguros sobre el total nacional y casi el 30% de las

actividades inmobiliarias y de servicios a las empresas. El peso del sector financiero

sobre el PBI es de 3,9% a nivel nacional y de 10,4% a nivel de la CBA y de 1,4% en la

Provincia de Buenos Aires. En el caro del sector financiero la concentración de la

actividad en el conjunto de la RMBA llega al 70% sobre el total nacional, agregando/e

relativamente poco a la CBA. Esto expresa el alto grado de especialización de esta

ciudad en las actividades financieras" (Ciccolella y Mignaqui, 1999: 19). A partir de la

decada de los noventa, principalmente la CBA y ciertos fragmentos de la RNEBA

tienden a convertirse en un espacio crecientemente trarrsnacionalizado para la inversión

para la localización de empresas y para el desarrollo de servicios conexos.

En cuanto a la situación socioeconómica, Pedro Pírez (l997:l6) señala que la RMBA

concentra la población, las actividades económicas, la riqueza y la pobreza del pais. Por

otra parte, las privatizaciones de los servicios públicos, realizadas en un contexto de

concentración y empobrecimiento nacional, impactaron en un sentido concentrador que

contribuyó a cambiar la estructura social de la región. Es decir, las privatizaciones de

los servicios están asociadas a un encarecimiento de las condiciones de vida de los

sectores de muy bajos recursos y el fortalecimiento de la clase media alta.

Paralelamente, hubo efectos tenitoriales que contribuyeron a acentuar los procesos de

segregación urbana. Por ejemplo, hace referencia a los cambios urbanísticos sobre un

“corredor de modernidad”, desde el área de Puerto Madero y adyacencias (debido a la

instalación de empresas privatizadas y asociadas) y se continua hacia el norte integrando

los municipios donde crecen los nuevos “barrios privados” de los sectores medios altos

y altos, conexión que fue posible por la construcción de autopistas (Acceso Norte y

Autopista Ilia), que son parte de la privatización de la RMBA.

El complejo proceso de modernización experimentado por la RMBA en los años

noventa puede ser organizado analíticamente a partir de las tres dimensiones de análisis

que establece Adrián Gorelik (1999: 22-24), haciendo referencia a un cierto “giro

epocal" que transito la región en la década de los noventa:

I La primera dimensión más visible es la participación de grandes capitales privados

en emprendimientos de escala territorial, tales como Puerto Madero, el Proyecto

Retiro, el Abasto, Wames, el Tren de la Costa, los desarrollos urbanísticos del Tigre
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y de Hudson, vinculados con la red de autopistas, la radical transformación de los

accesos a la CBA, etc. (Gorelik; 1999: 22-24).

o La segunda dimensión está dada por el empobrecimiento de amplias capas de la

sociedad urbana combinada con el retiro del Estado. Estos procesos configuran el

paisaje de la fractura social y urbana materializados principalmente por la

decadencia de infraestructuras de la ciudad, el deterioro de la escuela pública, la

baja calidad del medio ambiente, la decadencia de los espacios públicos, la carencia

de infraestructura mínima en gran parte del Gran Buenos Aires (agua potable y

cloacas, por ejemplo), el acceso cada vez mas restringido a la “casa propia”, entre

otros (Gorelik; 1999; 22-24).

o El tercero de los cambios corresponde a la transformación político-institucional que

le dio autonomia a la CBA”. Se refiere al fragmento central y dominante de la

metrópoli en el contexto de apertura económica y privatización. Adrián Gorelik se

refiere a la política de la “ciudad de los negocios” desarrollada durante la gestión del

Intendente Carlos Grosso”. Más allá de la mera corrupción, “la ciudad de los

negocios” representa el realismo cínico que, sobre las fisuras de las redes públicas

obsoletas, se lanzó a celebrar la heterogeneidad privada para ratificar la diferencia

social como nueva base de operaciones. Una administración contrapuesta a politicas

metropolitanas dirigidas “desde arriba”, tiene la estrategia de elegir los sitios más

concentrados de la renta urbana en conjunto a una preeminenci privada sobre el

interés público (Gorelik; 1999: 22-24).

Con respecto a las dos primeras dimension: , la “urbanización” del capital y la crisis del

espacio público, están materializados e pacialmente en la producción de enclaves, los

malls y los “centres” que producen el refuerzo de la crisis del espacio público; procesos

de “microprivatización”, dado por la instalación de garitas de vigilancia en las esquinas

de barrios residenciales de clase media-alta; conversión de countries” en residencia

pemianente; reemplazo del transporte público por el privado individual; la desigual

37 Según Pablo Ciccolella (2003: 21): “Con la sanción de la Constitución de la Ciudad Autónoma de
Buenosziire: en el año 1996 como estatuto organizativo, se inicia una nueva etapa en la gobernabilidad
de la ciudad. A partir de este momento y conforme al principio federal establecido en la C onslitucián
Nacional, la ciudad organiza mx instituciones autónomas como democracia participativa y adapta para
su 5 " la filfmfl , ‘ " y p. ' La ’ lograda permite Ia elección directa de
su Jefe de Gobierno (zx intendente municipal)
3‘ El Sr. Carlos Grosso fue intendente de la CBA en el periodo comprendido entre l989—l993.
39 Ver Daniela Szajnberg (2000).



inversion en infraestructura de transporte anteponiendo las de capital privado; entre

otros procesos Cabe aclarar que muchos de estos no encontraron resistencia social sino

que sintonizaron con tendencias ya presentes en la sociedad.

Entre las principales vinculaciones entre el proceso de modemizacion del espacio de

gestión empresarial y las transformaciones territoriales en la RMBA, se pueden

mencionar (Mignaqui, 1995: 22):

0 Aparición de los servicios avanzados próximos a los centros de acumulación
existentes.

o Aumento en el uso del vehículo privado y de inversiones en obras viales, de

telecomunicaciones y energia.

0 Desarrollo y crecimiento de centros de consumo como shoppings centers (edificios

comerciales que nuclean locales de venta con explotación independiente), fast A

food y megamercados (hipermercados que superan los 10.000 m2 de área de ventas).

t Aparición de la sociedad mixta o corporación público - privada que hicieron factible

las macro - operaciones urbanísticas y que posibilitaron por ejemplo, la gestión

privada final del espacio de Puerto Madero.

o Demanda de trabajadores que no se consideran parte de la economía de infomiación,

especialmente secretarias, personal de mantenimiento y de limpieza.

Según Pablo Ciccolella (2003: ll), la aparicion y difusion de los “nuevos objetos

urbanos” en la RMBA conflguraron nuevos ejes de desarrollo metropolitano, que se

pueden sintetizar en la:

o Formación de un nuevo paisaje o tejido residencial. La configuración de nuevos

paisajes y morfología urbana está dada por las distintas variantes de las

urbanizaciones privadas“ (urbanizaciones cerradas y la difusión de edificios y

4° Según Pablo Ciccolella (2003: 4): “Durante los años noventa. se lanzmon en el mercado innwbiliario
local mas de 500 urbanizaciones cerradas en todos las tipologías (countries, marinas, bamos privados,
pueblos privadas, ciudades privadas, farm clubs), de las cuales más del 75% se desarrollan sobre los ejes
Norte y Noroeste de la RMBA, marcando una fiierte concentración territorial de esle tipo de producto
inmobiliaria y a la vez, una marcada especialización residencial de esa área de la RMBA. El conjunto de
estas urbanizaciones se desarrolla sobre alrededor de 5 0,000 ha, particularmente a partir de los bordes
de las coronas consolidados (más allá de los 25 km. de (financia) Es decir. que sólo en este tipo de
urbanizaciones el total del espacio urbanizado de la RMBA se ha incrementada en aproximadamente 500
km2, a sea dos veces y media la superficie de la CBA y el equivalente a una quinta o sexta parte del total
de suelo urbana acumulado históricamente de la aglomeración“.
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conjuntos residenciales") y sus servicios conexos (centros comerciales, colegios y

universidades privadas, complejos cinematográficos, centros gastronómicos y de

esparcimiento) cuyo motor de crecimiento y difusión está asociado a la ampliación y

modemización de la red de autopistas y a cambios en las pautas de consumo de las

élites metropolitanas.

0 Formación de nuevos espacios de gestión empresarial y producción. La

modernización del espacio de gestión empresarial junto a la expansión de la

hotelería intemacional contribuyen al fortalecimiento de la centralidad urbana sobre

el antiguo distrito central de negocios. Se suman la revitalización y consolidación de

parques industriales y logísticos, que también constituyen uno de los ejes de

inversión y modemización metropolitana en los años noventa.

La estructura y morfología de la RMBA ha pasado de un espacio metropolitano

compacto, que avanzaba en forma de “mancha de aceite”, con una morfología, bordes o

tentáculos bastante bien definidos, hacia un crecimiento metropolitano en red, de menor

densidad poblacional, confonnando una verdadera “ciudadwegión” o “ciudad-red”, de

bordes difusos, policéntrica, en forma de “archipiélago urbano”. Es decir, se pasa de un

tenitorio estructurado principalmente en base a la articulación horizontal y contigua, a

un territorio estructurado tridimensionalmente y verticalmente por “medio de redes" y

en “forma de red” (Ciccolella, 2003: 4).

Por último, durante la década de los noventa, la RMBA tuvo un proceso de

transfonnación acelerada, donde predorninaron tendencias desestructuradoras y gran

parte de los cambios estuvieron vinculados a los flujos de capital extranjero y a la

producción de nuevos objetos urbanos, material y simbólicamente vinculados al proceso

de globalización económica y al paradigma sociocultural posmodemista (Ciccolella,

1999: 24).

‘l Los edificios y conjuntos residenciales, en las áreas más consolidadas de la 1° y la 2° corona del Gran
Buenos Aires, son de alto standard con servicios e infraestructuras deportivas y seguridad privada La
dispersión territorial de los mismos es bastante restringida o selectiva, privilegiándtyse los barrios
porteños y algunos barrios de los partidos metropolitanas donde se concentra la población de mayor poder
adquisitivos, particularmente el Corredor Norte (Ciooolella, 2003: ll).



3.2. El proceso de reestructuración portuaria: La reconversión puerto­

ciudad

El cambio tecnológico, a partir de la década del cincuenta, potenció una creciente

evolución de las técnicas en la constmcción naval y en la capacidad de carga de los

buques para la operación de carga y descarga de mercancias. Este proceso produjo

rápidamente la inadaptación de las instalaciones portuarias situadas en el medio urbano

para recibir barcos de gran calado. Tras esto, una gran parte de las actividades portuarias

situadas en el centro de las ciudades han sido abandonadas y progresivamente se fueron

convirtiendo en obsoletas (Boubacha, 1997: 69).

En las últimas tres décadas, los viejos puertos, se han visto profimdamente afectados por

la utilización del transporte de contenedores y han tenido que desplazar sus muelles

hacia espacios próximos más amplios y con instalaciones adecuadas para el manejo de

los nuevos embalajes. Ejemplo de tales procesos son entre otros, los casos de los

Docklands de Londres y el Port Vell de Barcelona (Capel, 1996:27).

Tras esto, el paisaje portuario empieza a mutar tras el impacto territorial que provocaron

los nuevos patrones de acumulación post-fordista, tales como la descentralización

productiva; mayor movilidad de las actividades que buscan ventajas comparativas;

proximidad del centro; mejora de las redes de telecomunicaciones; etc. Este proceso es

acompañado con nuevas estrategias de acción de ciertos actores sociales que deciden

romper con la creciente disociación puerto-ciudad, en la búsqueda de nuevos atributos

de centralidad. Es decir, la centralidad no desaparece con el proceso de abandono

portuario tras su refuncionalización, sino que se refuerza tras la nueva gestión urbana.

Esta gestión urbana encara el “proceso de mutación “u portuaria revalorizando las

abandonadas instalaciones y reutilizando edificios industriales ubicados en el “espacio

periportuariow”. Esta conservación y reciclaje del patrimonio histórico productivo,

‘u Según Emmanuel Boubacha (1997: 70) “las mutaciones modifican profunda y rápidamente la
naturaleza de las puertas que tienden entonces a convertirse en herramientas técnicas cuya misión
económica es de minimizar las rupturas de carga y de escalas entre las transportes terrestres y marítima
a través de un tratamiento de la mercancía eficaz, segura rápida y barata".
‘3 Según Luis Dominguez Roca (19991); s), el espacio petipomiario involucra a las áreas urbanas
próximas al puerto, independientemente de que exista o no una relación fimcioml con el mismo. Afirma
que se requiere una definición operacional “‘ad hac“.
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funcionalmente obsoleto posee valores arquitectónicos y técnicos para nuevos usos

dedicados a viviendas, oficinas. usos culturales u otros terciarios.

Estos procesos de reciclaje o reconversión urbanística, en los que el uso portuario es

reemplazado por otras actividades urbanas, se incluyen en el concepto de

reestructuración portuaria del tipo reestructuración puerto-ciudad. Se define asi, según

Luis Domínguez Roca (l999a: 2), al conjunto de acciones, actividades y procesos que

tienen como resultado un cambio significativo en la estructura espacial, funcional y/o

social de un puerto. Esto implica además, los efectos sobre otras areas urbanas,

vinculadas al puerto por su proximidad espacial o por sus interrelaciones funcionales.

La implicancia de este concepto admite considerar al puerto como una entidad

socioespacial compleja que abarca tres niveles interrelacionados:

I un nivel “material” o “espacial”, definido como el conjunto de infraestructuras

localizadas en un espacio fisico determinado, así como el conjunto de flujos de

materia y energía que alli tienen su origen o su destino;

o un nivel “funciona ”, equivalente al conjunto de actividades que se realizan en el

puerto; y

o un nivel específicamente “social”, conformado por el conjunto de relaciones

sociales y económicas que se establecen entre los actores que allí desarrollan sus

actividades.

3.2.1. La refiincionalización del Antiguo Puerto Madero

En agosto de 1989 la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires (MCBA) —en la

actualidad Ciudad Autónoma de Buenos Aires- inició gestiones ante el gobiemo

nacional a fin de conseguir la incorporación del área de Puerto Madero a la ciudad. El

decreto 1279/89 del Poder Ejecutivo Nacional crea, en noviembre del mismo año, la

Corporación Antiguo Puerto Madero SAÏ“, a la cual se le fue transfiriendo el dominio

de los terrenos anteriormente afectados a la jurisdicción de la Administración General

‘A La Corporación Antiguo Puerto Madero S.A. creada en noviembre de 1989, es una sociedad anónima
cuyos propietarios son el Estado nacional y el Gobiemo de la Ciudad de Buenos Aires, en partes iguales,
Su área dc acción se extiende desde Avenida Córdoba hasta Avenida Brasil y desde las avenidas Huergo
y Madero hasta la Avenida Costanera Sur; esta última queda mera de su jurisdicción, al igual que la
Reserva Ecológica y las dársenas None y Sur. La superficie total es de unas 178 In. de las cuales cerca
de 39 corresponden a los espejos de agua de los Diques l, Il, III y IV. De las 139 ha restantes 94 se
sitúan al Este de los diques y 45 ha. al Oeste. El Sector Oeste, pese a su ntenor extensión. es el más
atractivo por su fácil vinculación con el resto de la ciudad y por la presencia de 16 galpones de ladrillo
colorado, de gran valor patrimonial, construidos hacia fines del siglo XIX (Domínguez Roca, 1993: 139).
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de Puertos (AGP). A partir de ese momento, se comenzó a diseñar un plan para la zona,

a promover la actividad inmobiliaria y su intervención en el área (Dominguez Roca.

1993: 138).

En virtud de la firma de un convenio preexistente entre la MCBA y el Ayuntamiento de

Barcelona, se encomendó a un equipo catalán la elaboración del Plan Maestro para el

area de Puerto Madero. A fines de julio de 1990, este primer Master Plan fue presentado

públicamente en la Sociedad Central de Arquitectos (SCA), el cual fue objeto de

intensos debates (Domínguez Roca, l993: 139).

Hacia fines de marzo de 199i, en un marco de controversias, tanto los opositores

politicos del Consejo Deliberante como la SCA, insistian con sus criticas al Plan

Maestro desde el punto de vista urbanístico y corporativo: se objetaba el hecho de haber

encomendado el proyecto a un equipo extranjero, sin dar lugar a una amplia

participación de profesionales locales. Otras criticas apuntaban al alto grado de

ocupación edilicia; la baja proporción de espacios verdes; la no consideración de las

necesidades operativas del puerto; las dificultades para el acceso vehicular; el costo de

algunas de las obras de autopista (como el tramo que une la autopista Buenos Aires-La

Plata); mecanismos de gestión; entre otros.

Tras la situación planteada, la MCBA inició una negociación con la SCA, para acordar

la realización de un Concurso de Ideas para el sector más discutido: el sector Este de

Puerto Madero. En este marco, el Concurso Nacional de Ideas. para la urbanización del

área del antiguo puerto, tuvo cinco objetivos estructurales:

o la reconversión del área para salvarla de la decadencia y del deterioro;

- la recomposición de su carácter, preservando el fuerte poder evocativo;

o el alojamiento de actividades terciarias que requieren de una ubicación central;

a reconquista de una nueva y efectiva aproximación al rio, para el acceso de la

población a la costa; y

o contribución a expandir el Área Central de la Ciudad equilibrando sus sectores norte

y sur.

Por otro lado, se proponía dar inicio a la venta de parcelas en el Sector Oeste. Luego, se

49



formó un nuevo equipo, una vez concluido el concurso, integrado por los representantes

de los equipos ganadores de dicho Concurso. Este equipo elaboró un nuevo Plan

Maestro”, presentado en octubre de 1992 y aprobado por el Consejo Deliberante de La

Ciudad de Buenos Aires en junio de 1997. El Plan pretendía reforzar el rol del Área

Central de la ciudad, para poder restablecer el equilibrio entre el Norte y el Sur de la

misma. Entonces, proponía una ocupación intensiva del antiguo espacio portuario con

usos centrales para niveles socioeconómicos medio y alto. Esto consistiría en la

constnicción de 2.700.000 m2 cubiertos en el sector Este de los diques y el reciclaje de

los galpones ubicados en el sector Oeste de los diques; para localizar 50.000 empleos

terciarios y 40.000 habitantes (Dominguez Roca, 1999a: 8-9).

El proyecto resultante consistió en una angosta tira urbanizada que corre entre los cuatro

Diques y tres grandes parques, formado por reservas verdes que se funden con la

Reserva Ecológica. Acentuando el criterio de preservación de sus caracteristicas

intrínsecas, la codificación ha eludido el concepto de distritos del Código de

Planeamiento Urbano (CPU), a favor del de “manzana a manzana”. Es decir,

transformación de la “cuadra” en sistema de ordenación abierta. Esta morfología de

manzanas de fachada continua y calles corredor análogo a la de los barrios de la ciudad

prevé continuidad comercial a nivel vereda, así como estacionamiento subterráneo a fin

de contar con cocheras para todas las unidades. También, el Plan comprendió la

rehabilitación de los “viejos depósitos” del sector oeste — hoy en su mayoria

completados -, la conservación de los edificios con valor patrimonial, la construcción

sobre el sector este de una tira angosta de edificación —hasta siete pisos- con predominio

de usos residenciales, la prolongación de la calle Tte. Gral. Perón y la Avenida

Belgrano, y en el espacio intermedio resultante, la localización de dos conjuntos de

torres y, por detrás, el gran parque que restablecería la relación de la ciudad con el rio.

La vinculación transversal, que coincide con las mangas existentes de los Diques, se

produce mediante anchos bulevares: las Avenidas Córdoba y Brasil, en los extremos; y

las calles Estados Unidos, Tte. Gral. Perón y Avenida Belgrano, los ejes centrales, de

mayor penetración y enlace con la ciudad existente. Y en un proceso más reciente se

‘5 El nuevo Anteproyecto mantiene la relación entre superficie a paroelar y superficie destinada a espacios
verdes y circulación establecida por las Bases. Este Anteproyecto propone una superficie cubierta de
1.584.219 m2 para el Sector Este, a esto si se le suma el valor calculado por las Bases pam el Sector
Oeste, se obtiene un total de 1.930.371 m2 (Dominguez Roca, 1993: 143).



agregan las obras de renovación de puentes“.

3.2.2. Los nuevos usos del suelo urbano

La refuncionalización de Puerto Madero, que corresponde a un Plan Maestro resultado

de un concurso nacional de proyectos, y que se desarrolla en la actualidad con éxito

reciclando los “viejos galpones”, ha logrado concentrar la atracción de una buena parte

del mercado inmobiliario de Buenos Aires. Es el desarrollo urbanístico más modemo en

toda la ciudad único en su escala. Luis Dominguez Roca (2002: 8) considera que, “el

reciclaje de Puerto Madera es la primera operación de su tipo en América Latina. No

existen hasta el momento proyectos claramente comparables por su magnitud que se

desarrollen a partir de una única pieza portuaria. Los proyectos de reconversión de

“waterfronts ” que se desarrollan en otras ciudades son de menor escala o se realizan a

partir de una multiplicidad de piezas anteriormente destinadas a distintos usos. Sin

embargo, cabe destacar dos proyectos que se llevan a cabo en Brasil‘. y Uruguay/lg,

respeuivament

En cuanto a la caracterización de la situacion final” se puede señalar la recuperación del

frente fluvial para nuevos usos donde predomina el uso terciario, entre otros el espacio

para oficinas y de gestión empresarial, que se " a seguidamente. El nuevo barrio

tendría su imagen definitiva en el 2005.

De todos modos, hasta el momento se ha completado el desarrollo del sector Oeste (45

hectareas); en el sector Este, cuya extensión total es de 95 hectáreas, se han vendido las

parcelas privatizables. En el sector Este ya se han construido las infraestructuras básicas

y ya se encuentran en funcionamiento algunos equipamientos, entre los cuales se

destaca un hotel intemacional de la cadena HILTON, pero la mayor parte de los

edificios de oficinas y viviendas están en obra todavía (Domínguez Roca. Z002: 16).

4° Se ' la " de los ' ' puentes: " ‘ Güemes, Puente Azucena Villaflor.
Rosario Vera Peñaloza y Elvira Rawson de Dellepiane (Corporación Antiguo Puerto Madero S.A, 2003)."El, , deBrasil J al, , de. ' ' " delfrentedemardelliodelaneiro.
desde el aeropue ¡u Santos Dumont hasta la iglesia de Candelaria. Este sector de la franja costera
corresponde al centro histórico, comercial y administrativo de la ciudad (Dominguez Roca. 2002: 9).
‘a El proyecto de Uruguay se localiza en el barrio de La Aguada. Montevideo. Este proyecto. también
llamado “Plan Fénix", propone la revitalización de un área urbana periporluaña y perioentral en el barrio
de La Aguada (Dominguez Roca, 2002: 9).
‘9 Según la Corporación Antiguo Puerto Madero S.A -verldetbra de los terrenos e impulsan del plan de
urbanización», a principios del año 2000. vivían en Puerto Madero entre 300 y 400 personas. Se calcula
que cuando la urbanización esté terminada la hahilaián unas 15.000 personas (Diario Clarin. 31/05/2000).
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CAPÍTULO 4: Clasificación y distribución tenítoríal de las edificios inteligentes
de oficinas

4.1. Los edificios inteligentes de oficinas en la RMBA

La creciente complejidad de los sistemas, servicios y actividades de los grandes

edificios detenninaron, en forma mas intensa a partir de los años setenta, una diversidad

de requerimientos y enlaces, como la implementación de sistemas electrónicos en áreas

tales como Ia climatización, comunicaciones, seguridad, control de personal,

administración y gestión. Ello se baso en la experiencia ganada en la automatización,

principalmente en el sector industrial y posteriormente en edificios del sector terciario

de gran tamaño, como adaptación en algunos casos de los anteriores.

A comienzos de la década de los noventa, la inteligencia artificial o domótica” se

impone como tendencia en el mercado inmobiliario de oficinas. En esto influye el

aumento en el costo de la energía eléctrica que por entonces, dejó dc ser subsidiada por

el Estado, como consecuencia de las privatizaciones" de las empr de suministro

eléctrico, acaecidas en la misma década.

Por otra parte, la aparición de nuevas modalidades de gestión e intervencion sobre el

tenitorio” bajo la fonna de sociedades mixtas o corporaciones público-privadas,

sumado a la mejora en los sistemas de comunicacion y la aparición de nuevas

tecnologias, han producido un efecto transfonnador en cuanto a la estrategia de

localización de los centros administrativos de las empresas. En esta decisión prevalece

la cercanía a las vías principales de comunicación, la eficiencia y modemidad de la

infraestructura edilicia, el menor costo del valor de la tierra en zonas periféricas al Área

5° La domótica es un “sistema de inteligencia" " ‘ a la vivienda, que en los últimos años se
incorpo ' en la construcciones de edificios de oficinas
5' La privatización del ‘o eléctrico argentino se inició en 1992. La tlansferencia de SEGBA. que
operaba en la CBA, se produjo luego de un doble proceso de desintegración vertical y horizontal. En
consecuencia, se crearon varias " ‘ de ' ' ' ‘ con la " (entre las mas
importantes se encuentian, por la " ‘ de energia que producen, las Costanera y Puerto) y
dos vinculadas a la distribución -EDENOR y EDESUR- (CEDEM 2002: 75-77).
52 Joan-Eugeni Sánchez (1991: 6) entiende por territorio a: “un espacio geográfica concreto en un
momento dado y con ¡mas límites establecidas, es decir, como áreas geográficas delimitada (... ) Si
pensamos que. a través de ia acción humana. s2 puede dm forma a un territorio, podemos conxiderm el
proceso de producción del espacio social como un proceso de territorializacián“.



Central de la CBA y en algunos casos la concentración de los centros de producción y

administrativos en una sola sede.

En este contexto interesa analizar cómo el Área Central de la CBA previo a los años

noventa, ubicado principalmente en Microcentro, Plaza San Martín y Catalinas Norte, se

densifica y a la vez se expande hacia zonas como Puerto Madero, Plaza Roma,

Macrocentro Norte y Sur. Por otra parte, interesa estudiar la aparición de pequeños

subcentros en Barrios” de la zona norte de la CBA (Palermo, Belgrano, Núñez,

Saavedra), en Barrios de la zona sur (Barracas, San Telmo) y el desarrollo de nuevos

emprendimientos que se extienden sobre los ejes de Avenida del Libertador y Acceso

Norte“ en los Partidos de Vicente Lopez, San Isidro, Pilar y Tigre de la RMBA.

4.2. El Área Central de la CBA de la década de los ochenta

El Área Central (AC) de la década de los ochenta ocupaba el espacio integrado por el

Microcentro”, donde los rasgos de la centralidad son mayores, y un Área Adicional que

incluye Catalinas Nolte”. La envolvente de ambas constituye el Área Central”. El AC

de Buenos Aires tiene los siglientes límites: las Avenidas Belgrano, Entre Rios, Callao

y Santa Fe, la calle Libertad, Avenidas del Libertador, Eduardo Madero e Ingeniero

Huergo (FADU-UBA/ SPU-GCBA, 2000 c: 7). En el siguiente Mapa 4.1 se visualiza

la delimitación geografica de las áreas recién denominadas.

S’ Ver Mapa 2 del Anexo.
5‘ Antiguamente Ruta Panamericana con sl.|s tres ramales hacia Tigre, Escxbar (Ruta Nacional 9) y Pilar
(Ruta Nacional 8) (Blanco, l999: S).
55 Delirnitado por las Avenidas Córdoba, 9 de julio. Leandro N. Alem y Avenida de Mayo (FADU-UBA x
SPU-GCBA, 2000 a: 16).
S‘ En la década de 1960, el Área Central se renueva puntualmente con la incorporación de ' ' en
altura y se inicia su lento proceso de expansión hacia el none a panir de la creación de Catalans Norte
(FADU-UBA / SPU-GCBA, 2000 a: 19).
57 El Código de l lanearrlicnto de Buenos Aira znnifim el Arm Central como Cl. asignándole el
siguiente carácter: área ‘ ' ‘ a la ' " de ' ivu, comercial, financiero
e institucional a escala ' ', regional y urbana en el más alto nivel de diversidad _v densidad. Posee
las mejores condiciones de accesibilidad del , pLlblioo de r ' (Código de r '
Urbano. 2000: 70).

S3



Mapa 4.1. Área Central de la Ciudad de Buenos Aires en la década de los ‘

, Areacemral
/\/ “Vemdas ¡:1 AREA CENTRALNAubpisbas - MICROCENTRO

Fumle: Cartografia reproducida m base al original dc la FADU-UBA / SPU-GBA, 20001:.



En el Microcentro, a comienzos de la década de los ochenta, el 60% de la superficie

construida se destinaba a oficinas”. Los bancos ocupaban el 10% y los
cat " ¡mientos comerciales, el 9%. Las viviendas, a su vez, utilizaban sólo el 7,2%

del total construido y los garagcs, hoteles y sanatorios otro 9%. Así, estos destinos

reunían el 95% de la superficie catastrada en esta zona del AC, es decir, unos 4 millones

de m2.

El Área Adicional al Microcentro, contenía también una elevada proporción de oficinas,

el 49,8% del total construido. Si bien esta cifra era menor a la registrada en el

Microcentro, el rubro oficinas ocupaba un espacio de 2,9 millones de m2. Las viviendas

constituían aquí una fracción mas importante que en el Microcentro, alcanzando el

17,3% de la superficie total construida. Los establecimientos comerciales mantenían

una proporción similar a la del Microcentro, en tanto que los bancos reducían

drásticamente su representación (sólo alcanzan al 2,5% del total). En cambio, los

garages, hoteles y sanatorio: eran relativamente mas importantes en esta zona (reunían

el 13% de la superficie y más que duplicaban la superficie que utilizaban en la zona

Microcentro). El total de la superficie construida en el Area Adicional era de 5,8

millones de m2, un 45% mayor que la del Microcentro aunque con una densidad

significativamente menor (FADU-UBA/ SPU-GCBA, 2000 c: 8-9).

Cuadro 4.1. Superficie construida según usos en el Área Central de la Ciudad de
Buenos Aires en ml, alrededor de 1980.

Bancos Negocios Vivienda Garajes Hotelcsy Cinesy Otros

Fuente: FADU-UBA / SPU-GCBA (2000 c: 8).

Por lo tanto, a comienzos de la decada de los ochenta, en el AC (el Microcentro y el

Área Adicional) se destinaba mas de la mitad de su espacio a las oficinas (el 54%) y

58 El rubro ’ ‘ - distinguido de las restantes actividades bancarias, comerciales, etc. - permite la
producción de ciertos servicios y la realización de dekenninadas ‘ ' como la conducción
empresaria y las labores de índole administrativa, en el ámbito de otras lamas de la producción i" ‘ '

‘ ' ' “ ’ gasy agua, y r ¡a minera) cuya localiïaciónesajena al AC. Entre los
servicios aludidos, también, se encuentran varios importantes: la conducción general del Gobiemo. los
seguros y la ¡a (juridica, ' " ‘(FADU-UBA / SPU-GCBA. 2000
c: 8).



considerando los establecimientos comerciales, bancos, garages, hoteles y sanatorios,

cines y teatros y otros usos esta proporción se elevaba al 80%. Únicamente, el 13% del

total construido se dedicaba a vivienda (Cuadro 4.1 y Cuadro 4.2).

Cuadro 4.2. Superficie construida según usos en el Área Central de la Ciudad de
Buenos Aires en porcentaje sobre el total, alrededor de 1980.

Con respecto a las características técnicas es el sector de oficinas, a excepción de la

zona de Catalinas Norte, el mercado de oficinas y actividades de servicios avanzados de

la CBA era en su mayor parte tradicional o con equipos parcialmente automatizados.

Las oficinas estaban equipadas con unidades individualizadas, es decir, los servicios de

informática, seguridad y telecomunicación no estaban integrados.

4.3. El Área Central Tradicional de la Ciudad de Buenos Aires en la década

de los noventa

Para estudiar el proceso de modemización del espacio de gestión empresarial en la

década de los noventa, en una primera instancia, se considera el Área Central

Tradicional (ACT) de la CBA integrado por el Microcentro y aquellas de mayor

densidad en edificios de oficinas como Catalinas Norte, Plaza Roma, Plaza San Martín

y Macrocentro (Mapa 4.2). Cabe aclarar que el recorte tenitorial del ACT antes

definida se ajusta al Área Central de los años ochenta delimitada por la FADU para

establecer como fue la evolución del mercado de oficinas entre las dos últimas décadas

del siglo XX, analizar cuántos edificios de oficinas inteligentes se construyeron a partir

de la decada de los noventa y determinar cuantos edificios tradicionales incorporaron

algún grado de inteligencia durante los años noventa. Luego, en un capítulo más

adelante se redefinirá el ACT de la CBA en los años dos mil).
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4.4. El surgimiento de edificios inteligentes de oficinas de la RMBA en la

década de los noventa: clasificación

A partir de la década de los noventa, el espacio de gestión empresarial de la RMBA se

encuentra inmerso en un proceso de reconfiguración territorial caracterizado por la

difusión y expansión de actividades administrativas y financieras a partir de una

creciente aportación de capitales transnacionales que modemizaron la imagen del

antiguo centro” o Área Central Tradicional (ACT) con arquitecturas emblemáticas de

fiierte impacto visual y económico: los edificios inteligentes de oficinas. Estos edificios

están constituidos hí- 3- por una “¿JH ' a ' "g  tan sofisticada como
“autoasistida", que se constituyó en la expresión predilecta de muchas sedes de

empresas transnacionales que decidieron instalar sus oficinas administrativas en el ACT

de la CBA. Además, estos clupl ndimientos se encuentran totalmente automatizados,

donde en la medida que sus sensores recogen información, se mejora el rendimiento de

las instalaciones y se optimiza el consumo de energia. Para ingresar al edificio es

indispensable una tarjeta magnética, de este modo una computadora central conoce el

caudal de gente que accedió y en qué piso se localizó. En función de ello regula la

climatización, la iluminacion, los ascensores, etc.

Se incluyen dentro del mismo marco las oficinas recicladas. Para este grupo de oficinas,

se ha conservado su fachada extema tradicional pero en sus interiores se incluyen

diseños modemos y sofisticados. Además, están equipadas con un alto nivel tecnologico

e informático semejantes a las que funcionan dentro de los edificios inteligentes de

oficinas.

También se incorporan al renovado mercado de oficinas los servicios técnico

profesional a las empresas“. Las mismas están especializadas en el campo de las

59 Según Artemio Abba (1995: 95), “la noción de centro esta’ relacionado con la cantidad y calidad de
servicios y ', ' - social, ' ' ' ' de ' ' " ‘ y de lransporle- a los que
puede acceder la población, y la complejidad y grado de especialización de ms filnciones. y su
jerarquización esta’ dada por la presencia espacial de estos componentes)» w área de influencia".
6° Según Malfinelli y Schoenberger (i994: 172), “los servicios más competitivas se nrran en el
sector delas ' ' inmaleriales u‘ " técnica e ' ' ' , por ' ,' ‘ que 5 m
exigen relaciones próximas y muy a menudo lazos de cooperación estrechos entre proveedor y cliente.
Estos servicios a las empresas son también definidos por estos autores como implmlacianes xlralégicas
que constituyen importantes reservar de mana de abra cualificada; como personal técnica _v de dirección
y menos cualificmia como , [eos de oficinas”.



actividades de asesoría en organización y en su mayoria, tienen incorporadas

equipamiento tecnológico especializado en el manejo de bases de datos con parámetros

espaciales (SIG5'). Algunas de estas empresas se localizan en edificios inteligentes de

oficinas junto a las sedes empresariales locales e intemacionales o cercanas a ellas en

edificios menos equipados (Mapa 3 del Anexo). Por otra parte, junto a las sedes

empresariales y a las consultoras, se instalaron prestigiosas cadenas hoteleras (Mapa 4

del Anexo) y restaurantes de lujo.

Según la definición enunciada en el Marco Teórico sobre los edificios inteligentes, los

emprendimientos que protagonizan la modernización del espacio de gestión

empresarial, se clasifican en: edificios con “inteligencia total” (IT) y edificios con

“inteligencia parcial” (IP). En cuanto a los primeros, están constituidos con un sistema

inteligente centralizado que controla el funcionamíent- de los equipos en forma

interrelacionada e intercomunicados entre si. Los segundos, estan constituidos por un

sistema inteligente descentralizado, es decir, carecen de equipos intercomunicados

entre si.

4.4.1. Los edificios de oficinas con IT

Hacia 1995, la Torre Fortabat (de la empresa LOMA NEGRA) equipada con IT fue la

que dio inicio a la era de los edificios inteligentes en Buenos Aires e introduce una

cierta renovación tecnológica y tipologica junto a la Torre Telecom, el Edificio

República, el Edificio Bouchard, entre otras torres emblemáticas.

Un edificio posee IT cuando cuenta con todos sus sistemas centralizados e

interactuantes. El sistema inteligente permite racionalizar los gastos de funcionamiento

y contribuir a la seguridad del edificio frente a robos y siniestros. En suma, consiste en

la programación del sistema para:

o Mantener el aire acondicionado, controlar la calefacción.

0 Apagar y encender luces, según el grado de luminosidad extema.

5’ En la década de los noventa, las empresas de nsultoria comenzaron a usar los SIG para relacionar
bases de datos con parámetros ' ' . Con estos Sistemas se logra determinar la L’ " automática
de “altas” y "bajas" de clientes, áreas de competencia entre empresas, ubicación espacial de mercado
potencial de trabajo, vías de accesibilidad más óptinm a bocas de expendio de mercaderías, generación de" ‘ oon“" ‘ socio— ' ' etc(El‘ " propiaenbaseaenuevistasa
infomlantes calificados; 2000).



0 Controlar las instalaciones eléctricas y de megafonia.

0 Controlar los accesos y visitas de personas al edificio, mediante el uso de la tarjeta

magnética.

0 Dotar de seguridad con el sistema de “busca personas" y circuito cerrado de
televisión.

I Controlar los siniestros, mediante un sistema de detección de incendios preparado

para la evacuación del edificio mediante sistemas de voz con directivas de

evacuación, presurización de escaleras, alarmas y energia de emergencia, etc.

La moderna infraestructura permite rápidamente introducir los últimos adelantos

tecnológicos y asegurar una total y completa automatización de las oficinas. Están

constituidas por plantas libres que flexibilizan la instalación de muebles. Los pisos son

técnicos o flotantes y esto permite albergar canalizaciones intemas de energia. Con esto

se facilita la circulación y distribución de los servicios de telefonia, data, video, redes de

trabajo, energía electrica, conexión de satélites, microondas, radio y antenas satelitales.

Las comunicaciones intemas se realizan con gran nitidez y velocidad, gracias a que la

red troncal del edificio acepta la utilización de fibra óptica. El tratamiento de las

fachadas externas de los edificios estan integramente cubiertos por una “piel de cristal”

que incorpora sensores conectados con redes capaces de controlar la intensidad luminica

y climática proveniente del exterior. La arquitectura extema de los edificios está

constituida por la tecnología llamada curtain-wall o “muros cortina” que consiste en

revestir al edificio con una especie de cerramiento“, que soluciona la falta de
d63s:“estanqueida frente a condiciones meteorológicas severas o frente al desgaste

natural del tiempo. Ademas, el tratamiento exige la remodelación de la infraestructura

intema de las oficinas con termopaneles para lograr un mayor ahorro de la energia,

confort térmico y acústico.

Para la calefacción, el edificio cuenta con un sistema de acondicionamiento de aire frio­

“ En Catalinas Norte, 4 de los 9 emprendimientos localizados alli. han sido equipados con una
“arquitectura inteligente“. Por ejemplo, la Torre Carlos Pellegrini que alberga la sede de la Unión
Industrial Argentina y la Empresa TECI-DNT SA, ha reciclado su fachada optando por el curmin-ivall.
Entre otras tones localizadas en otras zonas se encuentran: Aeropuerto 2000 en Ezeiza. El Malecón en
Puerto Madero y la Business Tower en la Provincia de Córdoba.
63 Se refiere a la condición de hacer frente al deterioro de la faclmda externa del edificio ante el paso del
tiempo o a la alteración de la temperatura irtterm del edificio ante la variación de los factores climáticos y
exposición solar.
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calor por volumen variable mediante el metodo de aprovechamiento energetico de

bomba de calor. En las oficinas, la carga ténnica intema es muy alta y en general no es

aprovechada por los sistemas tradicionales. El sistema elegido, pennite utilizar el calor

generado en la zona intema del edificio para climatizar la zona periférica del mismo en

bajas temperaturas o temperaturas intermedias. Para el circuito de fiio se utiliza un

sistema de compresores alternativos abastecidos desde torres de enfriamiento. Ambos

casos permiten que cada propietario fije sus propias condiciones de confort y regule sus

propios consumos por tener equipos interdependientes por oficina, con una sola central

de movimiento de agua, de bajo costo funcional.

En sintesis, los equipamientos de un edificio con IT deben estar comunicados entre si,

su “cerebro” tiene que tener funciones vinculadas con la comprensión y el aprendizaje y

por último deben permitir la posibilidad de actualizacion en el futuro.

Más adelante, se detallarán en los cuadros y mapas, la ubicación de los edificios que

reúnen este tipo de caracteristicas tecnológicas, principalmente, en torno a Plaza Roma,

Plaza San Martin, Catalinas Norte y Puerto Madero de la CBA.

El resto de los edificios pertenece al grupo que responde al proceso de desconcentración

empresarial, ubicado sobre los ejes viales de la Avenida del Libertador y Acceso Norte

en el resto de la RMBA. Ejemplifican esta evolución los nuevos complejos de oficinas

ubicados en el Partido de Pilar, Bureau de Pilar y el Office Park y el Partido de Tigre,

Pacheco Trade Center. Estos complejos se encuentran rodeados de espacios verdes,

zonas comerciales, business centers y salas de convenciones. Este proceso de

desconcentración de oficinas, fue impulsado porque los precios de los inmuebles son

menores, el paisaje esta rodeado de espacios verdes y buena accesibilidad (debido a la

proximidad a las autopistas).

4.4.2. Los edificios de oficinas con [P

Desde el punto de vista tecnológico, los edificios equipados con IT son aquellos que

poseen los sistemas descentralizados que funcionan de manera automática pero sus

equipamientos no poseen comunicación ni interrelación entre si, Es decir, no tienen una

computadora central que coordine el funcionamiento de los equipos. Entre otras

caracteristicas se puede mencionar:



o Ausencia de tarjeta magnética“ para posibilitar el ingreso al mismo.

0 Control de acceso al edificio asistido por personal de seguridad privada.

o Pisoductos“ y en algunos casos pisos técnicos.

o Buena calidad constructiva y diseño sofisticado en sus interiores.

o Control automatico de la calefacción, aire acondicionado, sistema luminico y
detectores de incendios.

Ademas, dentro de los IP se incluyen las oficinas que se localizan dentro de

edificaciones recicladas o más convencionales“. Es decir, son los edificios de más de

20 años que se ofrecen en el mercado de inmuebles comerciales como una altemativa

más económica para empresas de menor envergadura.

Los edificios con IP se localizan en mayor proporción en las zonas de Plaza San Martín,

Puerto Madero, Microcentro, Macrocentro, “Zona sui” de la CBA y en el “Corredor

norte” de la RMBA (integrado por los ejes viales que generan las Avenidas del

Libertador y Cabildo, en la CBA y por el Acceso Norte y la Avenida del Libertador en

el resto de la RMBA) y en menor proporción en las zonas de Catalinas Norte y Plaza

Roma.

4.4.3. Categorias de los edificios inteligentes de oficinas

A partir de reunir los edificios segfin grado de inteligencia total o parcial, se

construyeron cuatro categorias que responden a la combinación de indicadores tecnicos,

arquitectónicos y antigüedad del culpl ‘¡miento independientemente del
comportamiento territorial de los mismos:

o Categoría AAA: Son emprendimientos nuevos construidos a partir de la decada de

los noventa. Los mismos son edificios equipados, exclusivamente, con IT. Son

infraestmcturas edilicias de buen diseño arquitectónico y se ubican en zonas

preferenciales rodeadas de buen entomo visual. El diseño intemo está provisto de

plantas grandes de perímetro libre, pisos flotantes, ascensores rápidos, climatización

y dispositivos de seguridad. Por ejemplo: Torre Fortabat, Edificio Telecom,

6" La ausencia de acceso restringido con tarjeta ‘ , " ilita la " " de todos los
del edificio.
55 Las canalizaciones de energia eléctrica circulan sobre los zócalos de las paredes.
66 Se refiere a edificaciones que no tienen el aspecto de los edificios con IT. Por ejemplo, no poseen
vidriado o "piel de vidrio" en la fachada exterior.
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Panamericana Plaza, Intercontinental, Malecón, Torre Puerto, Bank Boston,

República, Laminar Plaza, Alem Plaza, Catalinas Plaza, Edificio IBM,

American Express, Edificio Cerrito 1294, Carlos Pellegrini 1427, Torre

Bouchard, Blue Sky, entre otros.

I Categoria AA: Son emprendimientos nuevos construidos a partir de la década de

los noventa. Los mismos tienen IP porque principalmente carecen de un control

central computarizado de los dispositivos de seguridad y confort, mientras que el

diseño ¡memo es similar a los anteriores. A esta clasificación responden,

principalmente, los edificios ubicados en Puerto Madero y sobre los ejes viales de

las Avenidas Cabildo y del Libertador de la CBA y los localizados en los subcentros

de la zona norte de la RMBA.

o Categoría AB: Son edificios con IP y tienen una antigüedad entre lS a 20 años. Son

edificios que se ubican en el centro tradicional de negocios y que han sido reciclados

con algún tipo de tecnologia de última generación, pero el diseño intemo de los

ambientes carecen en algunos casos de plantas libres y de pisos flotantes. Se pueden

citar los edificios Prourban, Chacofi II, Alem 1110, Alem 1134, Carlos Pellegrini

1363, Carlos Pellegrini 1163, Torre la Buenos Aires, Torre Madero 1020, entre

otros.

o Categoria B: Son edificios reciclados de más de 20 años, sobresalen por poseer

caracteristicas constructivas de valor patrimonial o emblemático. Son clasificados

también, dentro del parámetro Il’. Por ejemplo se tienen los edificios COMEGA,

Maipú 942, Sarmiento Plaza, Rivadavia ll, Edificio Shell, entre otros.

Dentro de las Categorias AB y B se incluyen edificios que pertenecen al centro

tradicional de negocios de la CBA, que por sus caracteristicas de valor patrimonial,

constructivas y ubicación estratégica, se comercializan en el mercado inmobiliario, a

menor precio que los más modernos, pero como han incorporado algin grado de

inteligencia a su infraestructura intema, son demandados por las empresas de menor

tamaño.
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4.5. Distribución territorial de los edificios de oficinas de última generación

en la RMBA

Varias multinacionales y las compañias de servicios públicos privatizadas desalojaron

sus antiguas oficinas del Microcentro y del Macrocentro porteño para instalarse en

edificios mas modemos y mejor acondicionados: los edificios inteligentes de oficinas.

La preferencia del empresario por estos modemos edificios no solo consiste en la

obtención de mayores comodidades y/o una imagen emblemática. También consiste en

reducir costos y obtener mayor rentabilidad, en comparacion a si estuviera instalado en

una oficina tradicional. Es decir, al emplazarse una empresa en un edificio inteligente

no sólo reduce costos“ sino que obtiene un plus relevante de acuerdo a los nuevos

requerimientos de marketing empresarial: prestigio.

Las zonas preferidas por los inversores para construir nuevos edificios, ya sean para

renta o venta, son los siguientes: Puerto Madero, Catalinas Norte, Plaza Roma y Plaza

San Martín o Retiros? En las mencionadas zonas, el mercado de oficinas es un negocio

que movilizó a fines de los años noventa unos USS 200.000.000 anuales con una tasa de

retomo de hasta el 24 % y se concretan el 40% de las operaciones en estas zonas lideres.

Por detrás de estas zonas, el 25 % de las operaciones se realizan en el Microcentro; otro

porcentaje similar en el Macrocentro, en donde son mayoría las construcciones antiguas

y de poca calidad; y otro 10 % se localiza en el “Corredor norte” de la RMBA (desde el

Barrio de Recoleta hasta el Partido de Tigre). En total, la superficie de oficinas en

edificios inteligentes disponible alcanza a 2.401.810 de mzen la RMBA (ver Cuadro

4.5).

57 A partir del funcionamiento eficiente y coordinado de los equipos se logra reducir los costos de energia.
Es decir, una vez concluida la obra, mediante la programación del "sistema inteligente“ o computadora
central del edificio comienza a reducirse el consumo de energía (Juande cumple un año de
funcionamiento, la computadora central oomienm a realizar estadísticas propias sobre el consumo
energeti del edificio. A partir de esto, el edificio automaticamente comienza a regular el
funcionamiento de los equipos para el consumo del próximo año. Luego de promediar el consumo de tres
años, el sistema es totalmente independiente y logra un 100 % de eficiencia en la reducción de costos de
energia.5‘ La ‘ ’ ’ por estos ’ ' ’ ’ un ' en los precios de los
mismos ya que es escaso el espacio vacante para oficinas en estas zonas.
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El total de edificios inteligentes (EI) de oficinas registrados en la RMBA suman 384

edificios, con distinto grado de inteligencia, total o parcial (Mapa 4.3). Estos

constituyen, aproximadamente, el 39 % del total de 6.200.000 de m2 del mercado total

de oficinas de la RMBA”.

El Cuadro 4.3 detalla la cantidad y superficie de EI en el Área Central Tradicional

(ACT) de la CBA frente a Otras áreas (OA) de la CBA.

Cuadro 4.3. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de

edificios ¡inteligentes de oficinas, registrados en el período 1990-2002 por zonas dela CBA*

%
CANT.TOTAL TOTAL

Área Central
Tradicional

(Acïw de la
CBA

343.062
15.507

3 30.459
Otras áreas
(OA) de la
CBA , 4

103 100 100
2.086.705 - ­

Notas: *‘ Se incluyen los EI de oficinas nuevos más los Edificios Tradicionales (ET) que ' oorporamn
"inteligencia" a panjr de la década de los noventa.
‘z E] ACT de los años noventa es la definida en el punto 4.3 e ilustrada en el Mapa 4.2.
"3 Para este análisis, la zona de Macrocenfio se cteriza por ser un área más compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macmcenuo es una zona menos consolidada que la anterior.
Fuente: Elaboración propia en base a el ' del ' semanal de ' f‘ ' '
del Diario La Nación, periodo 1999-2002.

En general, el ACT tiene mayor superficie de EI y mayor cantidad de culpl dimientos

que las OA, resultando el ACT el núcleo más grande cn concentración de EI en toda la

Ciudad. Dentro de la Ciudad, la zona de Microcentro es la que concentra mayor

cantidad de emprendimientos y mayor superficie construida en toda la Ciudad, es decir,

el 29,1% y el 25,3% respectivamente. Le sigue en segundo lugar la zona de Plaza San

Martin, con el 15,2% en cantidad de mprendímientos y el 16,4% en superficie

construida. Se puede concluir que el Microcentro (principalmente) y la zona de Plaza

San Martín se encuentran más verticaliuldas en altura y es por eso que registran el

69 Dato obtenido de Colliers lntemacional (Diario La Nación, julio 2000).
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mayor porcentaje en superficie de EI de oficinas.

En cuanto a la zona que concentra mayor cantidad de El y superficie dentro del ACT,

también lidera el Microcentro con 45,2% en cantidad de emprendimientos y el 38,3% en

superficie construida en EI de oficinas. Mientras que dentro de las 0A, Puerto Madero

con el 46,7% es la que concentra el mayor porcentaje en superficie construida en EI de

oficinas. Pero en cantidad de emprendimientos se posiciona en tercer lugar con el

21,4%, detrás de las zonas denominadas Resto Macrocentro y “Eje norte” de la CBA,

con el 36.9% de los emprendimientos sobre el total de las OA de la CBA. Esta

diferencia se debe a que Puerto Madero tiene menor cantidad de EI pero son

emprendimientos más grandes, en cuanto a metros cuadrados por planta. que los

registrados en las demás zonas de las OA.

Cuadro 4.4. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de
edificios inteligentes de oficinas, registrados en el período 1990-2002 por zonas de
la RMBA“

528.759Área Central 216.523Tradicional 75.168(ACT)“ de la 343.062
CBA

Otras Áreas
(OA) de la

CBA

Notas: ‘l Se incluyen los edificios inteligentes de oficinas nuevos más los Edificios Tradicionales (ET)
que incorporaron “inteligenci ” a partir de la década de los noventa
‘2 El ACT a principios de los años noventa es la definida en el punto 4.3 e ilustrada en el Mapa 4.2.
*’ Para este análisis, la zona de Macrooentro se caracteriza por ser im área más - en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macmoenm) es una zona menos consolidada que la anterior.Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del r ' de ' " l‘ ' '
del Diario La Nación, periodo 1999-2002.

En el Cuadro 4.4 se estudia cuál es la zona de la RMBA que concentra mayor cantidad

de emprendimientos y mayor superficie construida en EI. Entonces se tiene que el

Microcentro con el 22% sigue siendo la que concentra más metros cuadrados de EI de

oficinas en toda la RMBA. Pero en cantidad de oficinas inteligentes se posiciona detrás



del “Corredor norte“ de la RMBA. Es decir, el “Corredor none” tiene el 24,7% y el

Microcentro registra el 21,9%. Se deduce que, el Microcentro posee menos

emprendimientos pero con mayor cantidad de pisos que los que se encuentran en el

“Corredor norte” de la RMBA. Por otra parte, si se enfrenta el “Corredor none" de la

RMBA con el ACT y las OA de la CBA, el “Corredor norte” se ubica detras de éstas

dos áreas de la CBA en cuanto a la cantidad de emprendimientos de EI y en la

concentración de superficie de oficinas inteligentes.

El Cuadro 4.5 compara la cantidad porcentual de emprendimientos y de metros

cuadrados de EI de oficinas totales entre la CBA y el “Corredor norte" de la RMBA El

cuadro confirma que las zonas de la CBA son las que concentran la mayor cantidad y

superficie de EI de oficinas en toda la RMBA.

Cuadro 4.5. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de
edificios inteligentes de " , registrados en el periodo 1990-2002 de la RMBA"

289 2.086.705 75.395 315.105 7
384

nuevos ¡adicionales (ET) que
incorporaron “inteligencia” a pam"! de la década de los noventa
Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del “ ' semanal de ' “ C ' '
del Diario La Nación, período 1999-2002.

En el Cuadro 4.6 se compara la cantidad y el porcentaje en superficie de EI nuevos

entre el ACT y las OA de la CBA. Se deduce que en las OA de la CBA concentra la

mayor cantidad y la mayor concentración en superficie de EI de oficinas nuevos que en

el ACT de la CBA. Esta diferencia se debe a que el ACT concentra mayor cantidad de

Edificios Tradicionales reciclados (con algún grado de inteligencia) y menor cantidad

de emprendimientos nuevos. Es decir, de los 5.316.595 m2 de oficinas existentes en el

Área Central de la década de los ochenta (Cuadro 4.1), 122 empi dimientos se han

modemizado, aproximadamente unos 872.040 mz de oficinas han incorporado algún

equipamiento tecnológico de última generación y 64 emprendimientos han sido

construido durante la década de los noventa, aproximadamente unos 506.979 m2 de

superficie de EI.

67



Cuadro 4.6. Cantidad y porcentaje de superficie en metros cuadrados de edificios
inteligentes de oficinas construidos durante el período 1990-2002, por zonas de la
CBA

NUEVOS NUEVCS CAN T.

Área Central
Tradicional

(ACTW
de la CBA

Otras áreas(OA) de la 2 8.563CBA 3 5 120. 787
100 100

139a años noventa es en punto e en
4.2.
*2 Para este análisis, la zona de Macrocentro se caracteriza por ser un área más compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrooentro es una zona menos consolidada que la anterior.
Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del ,‘ semanal de ' " C ' '
del Diario La Nación, periodo 1999-2002.

En cuanto a las zonas del ACT de la CBA en la década de los noventa, el Macrocentro

es la zona en donde más edificios nuevos se construyeron, con el 34,4% y registra

también la mayor cantidad porcentual de metros cuadrados de E] de oficinas, con el

24,8% sobre el tota] del ACT de la CBA. Le sigue en segundo lugar el Microcentro en

cantidad de EI y en superficie construida. Se puede decir, que el Macrocentro tuvo

mayor superficie vacante para constmir El de oficinas que en las otras zonas del ACT

de la Ciudad.

Por otra parte, dentro de las OA de la CBA, el “Eje norte” de la CBA es el que posee la

mayor cantidad de emprendimientos nuevos con el 46,7%, mientras que Puerto Madero

es la que concentra la mayor cantidad porcentual de metros cuadrados constmidos, es

decir, e] 59,5% sobre el total de las OA. Esto se debe que los edificios construidos a

partir de la década de los noventa en las OA han sido de menor superficie que los EI

localizados en Puerto Madero.

En cuanto a la zona que lidera la mayor cantidad de emprendimientos nuevos en toda la

CBA, se encuentra el “Eje norte”, con el 25,2%. Pero la zona que posee la mayor



cantidad porcentual en metros cuadrados de EI es Puerto Madero, con el 31,1%, debido

a que en esta zona se dispone de superficies más amplias.

Cuadro 4.7. Cantidad y porcentaje de superficie en metros cuadrados de edificios
inteligentes de oficinas construidos durante el período 1990-2002, por zonas de la
RMBA

I MicrocentroArea Central NorteTradicional Roma 3(ACT)*' de la 95.250
CBA

506.979Otras Áreas ..(OA) de la 8.563CBÁ 35 120.787
92 309.595 ,231 100

a años noventa es en punto e en el Mapa
4.2.
‘Z Para este análisis, la zona de Macrooenuo se cteríza por ser un área más compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrooentro es una zona menos consolidada que la anterior.
Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del r‘ semanal de ' " C ' '
del Diario La Nación, período 1999-2002.

El Cuadro 4.7 manifiesta cuál es la zona de la RMBA que concentra la mayor cantidad

de emprendimientos nuevos y cantidad de metros cuadrados de EI. Se deduce que el

“Corredor norte” con el 39,8%, es la que posee la mayor cantidad de EI de oficinas, le

sigue en segundo lugar el “Eje norte” de la CBA con el 15,2%. Siendo en este caso, el

“Corredor norte” de la RIVÍBA la continuación del “Eje norte” de la CBA y ambos

corredores contienen la mayor cantidad de EI de oficinas nuevos. En cuanto a la

concentración en metros cuadrados de oficinas, Puerto Madero con el 24,1% es la zona

que concentra la mayor cantidad porcentual en metros cuadrados de oficinas, le sigue

muy cerca el “Corredor none” de la RMBA con el 22,6%.



Cuadro 4.8. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de
edificios inteligentes de oficinas construidos durante el periodo 1990-2002 en la
RMBA.

1.062.315 .4
100

Fuente: Elaboración propia en base a el relevamiento del Suplemento semanal de Inmuebles Comerciales
del Diario La Nación, período 1999-2002.

El Cuadro 4.8 compara la cantidad porcentual de emprendimientos y de metros

cuadrados constmidos de EI a partir de la década de los noventa entre la CBA y el

“Corredor norte” de la RMBA. Se deduce que la CBA es la que concentra la mayor

cantidad de EI nuevos a partir de la década de los noventa y también la que posee mayor

cantidad en metros cuadrados de EI de oficinas en toda la RMBA.
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Mapa 4.3. Distribución geográfica de edificios inteligentes de oficinas de la RMBA,
período 1990-2002.

Edificios lnieligentes de oficinas
de la RMBA en la

década de los noventa

Eüficíos
Inteligentes

g ‘rotas
g Parcial

/\/ Avenida
/\/ AMP“.
[V . rocarnlA‘.

Fuente: Elaboración propia milizmdn SIG, en base a articulos periodísticos (1999-2002).



4.6. Localización de los edificios de oficinas con IT

4.6.1. En la Ciudad de Buenos Aires

Las “zonas lideres” en concentración de edificios con IT en la CBA son: Catalinas

Norte, Plaza Roma y un núcleo situado en la intersección de las avenidas Belgrano y 9

de Julio localizado en la 20m1 de Macrocentro Sur7° (Cuadro 4.9). El resto tiene una

dispersión territorial hacia ambos extremos de Puerto Madero, otros se ubican en el

Microcentro y el resto se orientan hacia el “Eje norte” de la Ciudad.

En el Cuadro l del Anexo se detallan los emprendimientos nuevos equipados con alto

nivel tecnológico clasificadas con Categoría AAA. Los mismos totalizan 30 torres

ubicadas en la CBA, como se visualiza en el Mapa 4.4.

La fachada extema de estas torres" es vidriada, poseen una altura de aproximadamente

entre unos 15 y 30 pisos y cuentan con amplias playas de estaci- namiento

(principalmente las ubicadas en Catalínas Norte, Plaza Roma y Puerto Madero). El

interior posee grandes espacios de superficies entre los 400 y S00 m2 por planta. El

diseño de las plantas son “libres” o “flexibles”, es decir, se ajusta a las necesidades de la

empresa. Este tipo de torres son demandadas por las grandes corporaciones y empresas

multinacionales. Algunas de las grandes compañías se ubican en edificios corporativos

que hacen las veces de “nave insignia” de esas organizaciones (TELECOM,

TELEFÓNICA, LOMA NEGRA y AMERICAN EXPRESS, por citar algunas).

Mientras que otras empresas buscan sus espacios en edificios compartidos con otras

firmas empresariales.

7° En adelante se utilizará la delimitación de Macrocentro Su: según la demarcada por los
comercializadores de edificios inteligentes de oficinas en el Mapa S del Anexo.
7‘ Ver imágenes y caracteristicas constructivas en el Anexo.



Mapa 4.4. Distribución geográfica de edificios inteligentes de oficinas con 1T en la
CBA, período 1990-2002.

Fuente: Elabonción pmpia utilizando SIG, m base a arflculos periodísticos (1999-2002).



4.6.2. En el “Corredor norte" de la RMBA

Las zonas que concentran mayor cantidad de edificios con Categoría AAA son los

ubicados en los Partidos de Vicente Lopez y San Isidro. El resto de los

emprendimientos se ubican en Pilar y Tigre.

En el Cuadro 2 del Anexo se detallan los edificios que poseen IT y se localizan en

subcentros cercanos o sobre los ejes (antes citados) del “Corredor norte” de la RMBA.

Los mismos suman 23 torres, ta] como se detallan en el Mapa 4.5

El aspecto exterior de los edificios", en general, no es en torre como ocurre en la CBA.

Son construcciones de baja altura (hasta 3 pisos) rodeados de espacios verdes, que se

integran en la zona residencial y a las características típicas del barrio. En general la

estructura es de hormigón armado con un cerramiento exterior del tipo curiain-wall.

72 Ver ¡imágenes y caracterísúcas constructivas en el Anexo.
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Mapa 4.5. Distribución geográfica de edificios inteligentes de " ' con IT
localizados en los partidos dela RMBA, período 1990-2002.

Avenida

/\/ Autopista

Inútils msm-nus

HDREI o

clunm l)!
BUENOS AIRES

Fuente: Elaboración propia ¡nfilizando SIG, e11 base a amailos periodísticos (1999-2002).
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Cuadro 4.9. Cantidad de edificios con IT (Categoría AAA) en la RMBA, período
1990-2002.

Nota: * En adelante se utilizará la delimitación de Macrocentro Norte y Macmcentro Sur según la‘ ‘ porlos "' ’ de " ' ' " deoficinasmelMapaSdelAnexo.
Fuente: Elaboración propia en base a el relevamiento del Suplemento semanal de Inmuebles C ' s
del Diario La Nación, periodo 1999-2002,

El Cuadro 4.9 resume la cantidad y los metros cuadrados construidos de oficinas con

Categoría AAA existentes sobre el total de la RMBA. Se desprende que la suma total

de edificios con IT en toda la RMBA es de 53 torres con Categoría AAA. Los mismos

representan el 14 % sobre el tota] de emprendimientos relevados en toda la region (384

emprendimientos). Equivale a un reparto de 414.586 m2 para la CBA y de 115.300 m2

para el Resto de la RMBA de oficinas equipadas con IT.

4.7. Localización de los edificios de oficinas con IP

4.7. l. En la Ciudad de Buenos Aires

Los edificios con Il’ ubicados en la CBA” totalizzm 259 edificios en el Cuadro 3 del

Anexo. Dentro de los cuales algunos son emprendimientos nuevos que carecen de una

tecnología capaz de interconectar los equipos (Categoría AA), otros son edificios con

una antigüedad aproximada de 20 años (Categoría AB) y otros un poco más antiguos

73 Ver imagenes y características constructivas según las distintas Categorias AA, AB y B, en el Anexo.
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que han tenido algún tipo de reciclado en la fachada externa o en el diseño interior y/o

se le han incorporado algún tipo de “inteligencia” (Categoría B). Las dos ultimas

categorías mencionadas se ubican en el centro tradicional de negocios de la CBA. En el

Mapa 4.6 se representa la distribución espacial de estos emprendimientos diferenciados

por categorias. En el mismo se aprecia que los emprendimientos clasificados como

Categoría AA son los que impulsan el proceso de desconcentración del Área Central,

es decir, hacia el “Eje norte” de la Ciudad y hacia el este (Puerto Madero). En cambio,

los edificios de Categoría AB se establecen en Catalinas Norte, el Microcentro y

Macrocentro Norte. Por último, los edificios reciclados o de Categoría B ocupan el

Macrocentro Sur y algunos son los que lideran la ocupación en el subcentro o “Zona

sur .
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Mapa 4.6. Distribución geográfica de edificios inteligentes de oficinas con ll’ en la
CBA, período 1990-2002.

Edificios Inteligentes de oficinas
con inteligenc parcial

de la CBA en la
década de los noventa

Edificios inteligenhes

Avenida
Ñ Autopista
fx/ Ferrocarril

Fuente: "" ‘ ración propia ¡utilizando SIG, m base aarticulos periodislioos (1999-2002).



4.7.2. En el “Corredor norte” de la RMBA

Las oficinas ubicadas en la zona none de Ia RMBA, habitualmente, tienen un diseño

exterior" semejante entre si. El diseño de los emprendimientos se integra al paisaje

gracias a la escasa altura que poseen, generalmente cuentan con tres plantas. Esto se

debe a que los mismos se erigen en zonas que anteriormente sólo eran de uso

residencial, en los casos de San Isidro y Vicente López, pero donde en la actualidad el

uso administrativo se encuentra en expansión.

7‘ Ver imágenes y características constmcüvas según las distintas Categorías AA. AB y B. en el Anexo.



Mapa 4.7. Distribución geográfica de edificios inteligentes de oficinas con Il’ en los
partidos dela RMBA, período 1990-2002.

Avenida

//\,/ Autopista

' MORENO

Edificios Inteligentes
Categorías

. O AA
* o AB

Q B

ciunm n!
BHEIDS mi s
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En el Cuadro 4 del Anexo, se detallan los edificios de oficinas con IP ubicados en el

Resto de la RMBA. Los mismos suman un total de 72 emprendimientos y la mayoria

son emprendimientos nuevos de Categoría AA construidos a fines de la década de los

noventa.

Cuadro 4.10. Cantidad de edificios con IP (AA, AB y B) de la RMBA, período
1990-2002

R
E
S
T
D

>wZ=

Nota: ‘En adelante se utilizará la delimitación de ‘ rooemro según la demarcada por los
comercializadores de edificios inteligentes de oficinas en el Mapa 5 del Anexo.

Fuente: Elaboración propia en base a el ‘ ’ del ' semana] de ' " (‘ ' ‘
del Diario La Nación, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.10 resume la cantidad y los metros cuadrados construidos de oficinas con

Categoría AA, AB y B existentes sobre el total de la RMBA. La suma total de edificios

con IP en toda la RMBA es de 331 torres de Categorías AA, AB y B, Los mismos

representan el 86 % sobre el total de emprendimientos relevados en toda la región (3 84

emprendimientos). Equivale a un reparto de 1.672.119 m2 para la CBA y de 199.805 m2

para los Partidos de la RMBA de oficinas equipadas con IP.



También del Cuadro 4.10 se desprende que los emprendimientos de ¡nas baja calidad

constructiva de la RMBA, se localizan principalmente en el Microcentro de la CBA‘ Es

decir, la zona de Microcentro es la que concentra la mayor cantidad de superficie de

edificios tradicionales (ET) de oficinas que han sido recicladas a partir de la década de

los noventa, le sigue en una menor cantidad porcentual las zonas de Macrocentro Sur y

“Zona sur” de la CBA,

En cuanto a las zonas de mayor concentración porcentual de edificaciones nuevas de la

RMBA se localizan en las zonas de Puerto Madero y el “Eje norte”. Mientras que para

los Partidos de la RMBA, San Isidro es el que lidera la mayor concentración territorial

de edificios inteligentes construidos a partir de la década de los noventa. Le sigue en

importancia el Partido de Vicente López.

Si se comparan las edificaciones del “Eje norte” de la CBA con respecto a las

constmidas en el “Corredor norte” de la RMBA, se tiene que el eje de las avenidas del

Libertador y Cabildo concentran una menor cantidad porcentual de superficie constniida

con Categoría AA que los ejes viales de los Partidos de la RMBA. Esto se explica

porque tanto algunas de la grandes empresas localizadas en el Área Central de la ciudad

como las medianas empresas iniciaron la búsqueda de emprendimientos menos costosos

que los localizados en Catalinas Norte y Puerto Madero, que combinen buen diseño

constructivo, equipamiento tecnológico, rodeado de un entomo natural y accesible.

El Cuadro 4.11 especifica los ET de oficinas, que durante la década de los noventa,

incorporaron algún grado de inteligencia. En el mismo cuadro, se expresa que el 99,5 %

de ET de la RMBA se concentra en la CBA, especialmente en el Microcentro (40,7 %)

y Plaza San Martín (24,1 %). Mientras que el aporte de ET de los Partidos de la RMBA

es sólo el 0,5% sobre el total de la RMBA.



Cuadro 4.11. Cantidad de edificios tradicionales que incorporaron inteligencia en
algún momento de la de década de los noventa por zonas de la CBA y Partidos de
la RMBA

113.451

en a Comerciales
del Diario La Nación, periodo l999-2002.

El Cuadro 4.12 y el Mapa 4.8 detallan la evolución de edificios inteligentes (EI) de

oficinas que se construyeron a partir de la década de los noventa por Zonas de la CBA y

Partidos de la RMBA. Se verifica que en el primer quinquenio de la década de los

noventa comienzan a constmirse emprendimientos nuevos de oficinas con IT e IP,

principalmente, en las distintas zonas del Área Central (AC) de la CBA, A partir de

1995 y hacia fines del siglo XX, la construcción de EI de oficinas completa espacios

vacantes del AC de la CBA, es decir, Microcentro, Macrocentro, Plaza San Martín,

Catalinas Norte, Plaza Roma. Luego, la construcción de emprendimientos se extiende

hacia el este (Puerto Madero), norte (Macrocentro Norte) y sur (Macrocentro Sur) del

AC para luego dirigirse con fuerte impulso hacía al “Eje norte” de la CBA y el

“Corredor Norte” de la RMBA. Hacia los primeros años de la presente década se

agudiza el proceso de desconcentración hacia la periferia de la Ciudad y del Resto de la

RMBA. Por último, la última columna del Cuadro 4.12 se muestra el recuento total de

emprendimientos de oficinas nuevos según el grado de inteligencia alcanzado (IT o IP)

construidos a partir de la decada de los noventa hasta la década actual en la RMBA.



Cuadro 4.12. Cantidad de edificios inteligentes de oficinas nuevos por zonas de la
CBA y Partidos dela RMBA, período 1990-2002.

Balta
ÍDNAS I PARTIDOS

R
E
S
T
0

R
M
B

6

Nota: ‘En la primer columna se agrupan los edificios construidos en el primer quinquenio de la década de
los noventa porque el proceso de ¡nnuïn ‘ ción del espacio de gestión empresarial no es tan relevante
como el que se inicia, principalmente, en las zonas de Catalinas None, Plaza Roma, Plan San Martín,
Puerto Madero, “Eje none” de la CBA y los Subcenuos de oficinas del Resto de la RlvflïA a partir de
i995.

Fuente: Elaboración propia en base a el ' ‘ del ' semanal de " (‘ ' ‘
del Diario La Nación, período 1999-2002.
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Recuadro I
Los edificios inteligentes de " ' en el interior del pais

La RMBA tiene un comportamiento similar al de las principales ' ‘ " latinoamericana . Es
decir, como dice Susana Finquelievich (1990: 217): “Ex en Ia ciudades, básicamente en las
capitales y áreas metropolitana. que se concentra una gran parte de las problemas de desempleo,
pobreza, déficit de vivienda (inflaesrruclura y servicios, etc). A la vez. estas ciudades son el"lotus" de ‘ ’ " ‘ " y " ' asi como ’ de centros para crear,
efectuar, recibir transferencias, experimentar y difimdir tecnologias que se extienden
posteriormente a ciudades más pequeñas por efizcto cascada En este sentido, la difusión de los
edificios inteligentes en el resto del pais es un “efecto casa) " de este proceso de incorporación de
nueva tecnologia en el ámbito metropolitano de Buenos Aires. Son ejemplos los emprendimientos
localizados en las ciudades de Cordoba y Rosario.

El desarrollo del edificio BUSINESS TOWER en 1998, ¡Integra el proceso de desarrollos
inmobiliarios que se realimron en la Ciudad de Córdoba a fines de siglo XX. con la realimción del
nuevo palacio de Tribunales, la construcción de varios hoteles y supenneruados y el desarrollo de
varios countries. El edificio está equipado por un sistema de control inteligente centralizado de
instalaciones y servicios del edificio. Pertenece al desarrollador Grupo ECIPSA. tiene 21 pisos. una
superficie total de 11.898 mz y la obra tuvo un costo de 14 millones de USS. El edificio. de valor
patrimonial, , " a una vieja casona cordobesa del siglo XIX ubicada en el centro de la
ciudad Sobre la casona se erigió el nuevo edificio, que habia sido en épocas pasadas sede judicial y
yu m" restaurante y pub.

Mientras que en la Ciudad de Rosario la Bolsa de Comercio inauguró en 1999 la Segumh torre
inteligente del interior, de l7 pisos y 79 metros de altura, ubicada en el Microcentro de la ciudad. El
edificio reúne todas las caracteristicas de un sistema “inteligente” centralizado. La obra demandó
una inversión de 20 millones de USS. En el mismo se nstalaron diferentes empresas, estudios
jurídicos y agentes bursátiles. Mediante la ' stalación de equipos informatizados de última
tecnología, el inmueble cuenta con rm control en materia de seguridad, climatiza " y emergencias.
inédito en Rosario. En el mercado inmobiliario local no existen ant ' de que una edificación
cuente con un centro de convenciones, integrado por un auditorio con capacidad para 330 personas
con acceso independiente a un escenario, foyer, despachos con baños privados y salas anexas y un
hall de acceso exclusivo para los interesados.

Fuente: Diarios La Nación, 23/09/1998 y 17/05/ i999 y Clarin. 08/05/2000



CAPÍTULO 5.‘ Nuevas tendencias territoriales y decisionales de la lógica
empresarial

5.1. La dispersión territorial de los edificios inteligentes de oficinas en la

RMBA

Las nuevas tendencias tenitoriales recientes del centro de gestión empresarial son, en

parte, consecuencia del proceso de privatizaciones encarado en la década de los

noventa. Como señala Pedro Pírez (1997: 16), “las privatizaciones produjeron, además,

efectos territoriales que contribuyen a que la ciudad fimcione en términos

concentradores. En ese sentido, acentuaron el procesa de segregación urbana, por el
n75fortalecimiento del “polo de modernidad (en el área de Puerto Madero y zonas

inmediatas). Alli se instalaron casi todas las empresas privatizadas y asociadas.

Contribuyeron a volver más “exclusiva” esa zona de la ciudad que se continúa hacia el

norte, integrando a municipios metropolitanas donde crecen los nuevos "barrios

privados” de los sectores medios y medios altos. Esa conexión es posible, además, por

la construcción de autopistas (Acceso Norte y Autopista Illia) que son, también, parte

de la privatización de la ciudad

El despliegue territorial sobre el espacio urbano de los edificios inteligentes (indicadores

de la instalación de las principales empresas intemacionalés) se vincula al triple proceso

de evolución de la centralidad enunciado por Pablo Ciccolella (1999: 20):

o El Área Central de los años noventa concentra más del S0 % de las oficinas de la

CBA. Este proceso implicó el reciclaje de edificios preexistentes y la concentración

de torres intramicrocentro. Es decir, el Microcentro sigue siendo el núcleo territorial

mas concentrado; a pesar de la creciente producción de espacios de gestión más

modemos y sofisticados que se ofrecen en las zonas de Plaza San Martin, Plaza

Roma, Puerto Madero y Macrocentro. Además, el reciclado y la remodelación de

viejos edificios y sedes bancarias colaboran con el proceso de densificación.

75 El “polo de modernidad” se configura desde los años setenta, con las localizaciones de Catalinas None,
se consolida en los ochenta y se amplia en los noventa a pan.ir de la construcción del nuevo Puerto
Madero. Esto funciona como un polo dentro de un “oonedofï desde las residencias de altos ingresos en
el none del área metropolitana hasta los lugares de trabajo de las actividades más dinámicas (Pírez. 1997:
17).
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0 Las operaciones urbanísticas de Puerto Madero, que también refuerza al anterior

proceso, expresan un proceso de derrame o extensión del Área Central hacia el este

y el sudeste (Montserrat, San Telmo y La Boca). El proyecto de Retiro ampliará el

Área Central hacia el norte. Inclusive el autor citado vislumbra desde el punto de

vista morfológico, al corredor lo denomina “corredor corporativo".

0 El tercer proceso es el de desconcentración hacia la periferia de la Ciudad y de su

región metropolitana Se incluyen dentro de este marco los edificios de oficinas

localizados en los ejes viales de la Avenida del Libertador y Acceso Norte (Pilar,

Tigre) llamado también “Corredor norte”; el incipiente subcentro de negocios en la

zona sur de la ciudad (barrios de Barracas y San Telmo) y los subcentros ubicados

en la periferia norte de la RMBA (San Isidro, Vicente López).

5.2. Redefinición del Área Central de la Ciudad de Buenos Aires hacia fines

de los años noventa

La RMBA esta conformada sobre la base de un nodo central metropolitano (el Area

Central) y la evolución de subcentros. Es una región fuertemente jerarquimda que se

caracteriza por la existencia de distintos factores de localización para las actividades que

se desarrollan. El centro de la RMBA es el espacio limitado por las avenidas Callao,

Entre Rios, Santa Fe, Belgrano y el Rio de la Plata, Allí se concentran los tres poderes

del gobiemo nacional, la sede del gobiemo de la ciudad, la cúpula del sistema

financiero, y las oficinas centrales de las grandes empresas de producción y servicios. A

esto se le agregan las actividades comerciales, los centros de esparcimiento, y todos los

servicios que satisfacen la demanda de los residentes y de los que ingresan diariamente

a la zona para realizar sus actividades (PUA, 1999: 31).

La RMBA presenta una fuerte concentración en la rama de Actividades Empresariales";

pues se localizan el 50,9% de las unidades, el 64,9% de los puestos de trabajo, el 72,6%

del valor agregado bruto, y el 78,2% de las remuneraciones que se pagan en el pais.

7° El Sector Servicios está desagregado en trece ramas de las cuales las tres más importantes. a nivel
nacional, concentran e] 56,0% del valor agregado bmto total. La Rama más importante es la denominada
Actividades Empresariales con una participación del 23,5%, le siguen los Servicios Sociales y de
Salud, con el 21.2% y las destinadas a las Actividades de Esparcimiento con el 11,3% Ademas. se
agrega, por su importancia, las ramas de enseñan: y de Hoteles y Restaurantes con el 10.8% y del
l0,5% de participación cada una de ellas. la cobertura con las cinco ramas alcanza al 77.3% del total del
sector (PUA, 1999’. 36-37).



Para la CBA, esta rama de actividad, resulta ser la más importante, participa con el

32,7% del valor local y con el 63,6% del valor agregado bruto generado en total del

país.

El Plan Urbano Ambiental (2001: 22) realiza una descripción general de las situaciones

emergentes: “Los cambios economicos de la última década se traducen en fuertes

modificaciones en el desarrollo urbano de la Ciudad de Buenos Aires y la Región

metropolitana. Como resultado de una acelerada ‘modemización’, se producen una

acentuada concentración de riqueza en pocos sectores sociales y el empobrecimiento de

amplios sectores. Buenos Aires exhibe actualmente un fuerte contraste entre centro y

periferia en el que se observa la destrucción de tradicionales y tejidos fabriles e

industriales fiente a la construcción de ámbitos destinados a la ewansián de la

economia financiera; el desarrollo de nuevas tipologías edilicias residenciales, nuevas

formas de distribución comercial, p: f ’ cambios e inversiones en estructura viaria

y, como contrapartida, el incre de los asentamientos precarios y deterioro de

importantes zonas urbanas. E r ' ' se m" ' el smc" ' de ‘ r

estratégicos’ reestructurados, debido a una fuerte concentración de inversiones de
1capital, asi como , ' ‘áreas l W ' ‘del J’ ' “ en los que se

manifiesta un cierto abandono debido a que no resultan de su interes economico Se

suma a este proceso, la modemización del sector comercial (shoppings centers y

megam cados), los cambios en las estructuras de comercialización y en los patrones de

consumo colectivo.

A partir de lo desarrollado en este trabajo de investigación se verifica la expansión del

espacio de gestión empresarial. Los Cuadros 5.3 y 5.4 demuestran que la CBA

concentra la mayor cantidad porcentual de construcciones nuevas de edificios

inteligentes con Categoría AAA (78,2 %) y AA (76,9 %) sobre el total de edificios en

la RMBA con esas características. Se verifica que desde la última decada, la CBA ha

incrementado la concentración de las actividades de los grandes consorcios

internacionales, de las grandes empresas nacionales y de las multinacionales argentinas.

Por otra parte, se ha incrementado la oferta en equipamientos de hoteleria

intemacional" (establecimientos de 4 y S estrellas), centros de espectáculo, comercio y

7’ Ver Gabriel Videla (2001).
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gastronomia sofisticada servicios avanzados, entre otros. La localización y difusión de

estos nuevos objetos urbanos” ha tendido a reforzar las centralidades existentes y a

crear nuevos puntos de interés en zonas apartadas pero potencialmente accesibles a

nivel metropolitano (PUA, 2001: 27).

En función del analisis realizado y la densificación evidente y demostrada en materia de

espacio de gestión empresarial, la propia delimitación del Área Central de la CBA debe

ser revisada incorporando algunos fragmentos urbanos completamente nuevos como es

la zona de Puerto Madero y algunos fiagmentos de las distintas definiciones tenitoriales

de Macrocentro, Macocentro Norte y Macrocentro Sur como se detallan en el Mapa

5.1.

La redefinición del AC surge entonces, de observar la concentración de los nuevos

soportes de la actividad de gestión empresarial (edificios inteligentes) y de algunos

servicios conexos, hoteles 4 y 5 estrellas, consultoras, servicios informáticos, etc. La

delimitación practicada en el Mapa 5.1. resulta entonces de considerar las áreas de

mayor densidad y continuidad de este tipo de equipamiento tal como se observa en el

Mapa 5.2 y en el Mapa 5.3.

Por otra parte, dentro del Área Central Redefinida (ACR) de la CBA hacia el año dos

mil, se identifican algunas áreas más densas que otras como pueden observarse en el

Mapa 5.2. Esto constituye un intento de tipificar situaciones dentro del ACR según la

densidad de los equipamientos inteligentes estudiados hacía fines del siglo XX.

El Cuadro 5.1 representa Ia densidad de edificios inteligentes (El) de oficinas por

sectores (Mapa 5.2) del ACR a fines de los años noventa.

i“ Pablo Ciocolella (2003: ll) denomina nuevos objetos urbanos a “los centros comerciales
(hipermercados y shopping (zenters), centros de espectáculo y entretenimiento, grandes hoteles
inlemacianales, autopistas. urbanizaciones cerradas, centros empresariales inteligenles. parques
industriales y logísticas, etc".
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Mapa 5.1. Área Central Redefinida de la Ciudad de Buenos Aires hacia el año dos
mil

y ‘ N
y m’ 800 m

Fuente: Elaboración pmpía ¡nilimndo SIG.



Cuadro 5.1. Sectores del Área Central Redefinida de la Ciudad de Buenos Aires
sobre densidad de m2 construidos en edificios inteligentes de ' inas hacia el año
dos mil

Sectores Superficie Superficie DensidadACR Urbana’ EI
Sector l 205.039 329.742 1,61
Sector 2 997.833 609,208 0,61
Sector 3 694.699 324.980 0,47
Sector 4 573.722 130,632 0,23
Sector 5 543.397 330.459 0,61
Sector 6 700,884 27,544 0,04
Sector 7 458.307 65.784 0,14

Nora: *no incluye valores de superficie de espacios verdes ru’ de cuerpos de agua

Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del ' ‘ de f‘ ' '
del Diario La Nación, período 1999-2002.

El Sector 1, compuesto por Catalinas Norte y el Este de Plaza San Martín, es el más

denso de toda el ACR. Esto se debe a que contiene la mayor cantidad de superficie

construida de EI de oficinas en sólo 20,5 hectáreas. Los Sectores 2 y 5 poseen la misma

densidad a pesar de que sus variables difieren. Es decir, el Sector 2 (Microcentro y

Plaza Roma) posee mayor cantidad de emprendimientos de menor superficie que los

construidos en el Sector 5 (Puerto Madero). Esto se debe a que Puerto Madero ofrece

mayor espacio disponible para construir emprendimientos de mayor escala. En cambio,

el área tradicional de negocios representada por el Sector 2 (Microcentro y Plaza Roma)

ofrece menor superficie vacante pero es la más densa en cuanto a cantidad de m2 de EI

de oficinas, En cuanto al Sector 3 (parte de Macrocentro y de Plaza San Martín), el

mismo expresa un proceso de extensión del centro tradicional de negocios hacia el none

de la CBA. Por último, los tres sectores restantes aparecen como núcleos menos

compactos, en comparación con los cuatro sectores primeramente citados, y expresan un

leve derrame hacia ambas periferías (norte, oeste y sur) del ACR de la Ciudad. Dentro

de estos tres Sectores, el Sector 4, desarrollado principalmente sobre la Avenida

Belgrano es el núcleo más importante de la zona de Macrocentro Sur, ya sea por la

calidad de los emprendimientos (alta concentración de edificios con IT), como en

superficie construida. En cuanto al Sector 6, el mismo representa a la zona de menor

concentración y menor densificación de El de oficinas del ACR debido a que en esta

zona predominan construcciones antiguas y de poca calidad constructiva. Por último, el
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Sector 7 representa el nexo entre la periferia norte del ACR con el conjunto de EI que

se emplazan en el “Eje norte” dela CBA.

Por otra pana, si se superponen otros indicadores como de hoteleria intemacional y de

algunos servicios avanzados, se puede visualizar no sólo la consolidación o

densificación de esta nueva concepción de Área Central, sino también la “soldadura” de

los intersticios o áreas de baja densidad como se observan en el Mapa 5.3.
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Mapa 5.2. Densidad de edificios inteligentes de oficinas por sectores del Área
Central Redefinida de la Ciudad de Buenos Aires hacia el año dos mil

‘x\
x. \\/ x»\//\Ï\\

Edifiáo Inteligente (El) Densidad de El. n,“ (superficie de El I Swuficie de Senor)o Parciai 0474-0-23
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Fuente: Elaboraciúnptopia ¡nfilinmdo SIG, m base a artículos pefiodlstieos (1999-2002).



Mapa 5.3. Distribución Territorial de cdifigios inteligentes de oficinas, Hotelería
Internacional y Servicios Avanzados en el Area Central Redefmida de la Ciudad
de Buenos Aires hacia fines de los años noventa

‘t a JL _. . _,
Edificio lríafigeme (El) Densidad de El Hntderia lntunacioml /\/ Avenida

. Tom (Superficie de El l Swerfioie de sector) i, 5 ¿ganas /\/A|1°P|5'¡
/\/ Ferrocarrile Fania! - 0-04-0-23 f4ewellas ‘

|:] UmiteddACR- °'2“°'°1 I consuman
- 1162-1-61 ¡ Servicios Informáticos.....

Fuente: Elabmación propia ¡utilizando SIG, en base aarflculos  (1999-2002).
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Cuadro 5.2. Concentración de superficie en m: de edificios inteligentes de oficinas
en el Area Central según su definición a principios de los años noventa y hacia el
año dos mil.

Cantidad Cantidad Superficie 4 Superficie‘lo por m’ ‘ ‘A
Area Central Tradicional (ACT)"‘ 186 48,4 1.379.019 57,4

Área Central Redefinida (ACR) 242 63,0 1.884.645 78,5

Resto CBA‘: 47 12,2 202.060 8,4“ ‘ ' CBA 289 75,3 2.086.705 86,9
Resto RMBA 95 24,7 315.105 13,1Total 384 100 2.401.810 100

Nou: t‘ Se incluye esta fila a efectos comparativos, vale decir que no se suman ambas concepciones del AC.
‘1 El Reno de u CBA esta’ compuesto por la Zona sur y el Eje norte de la CBA.

Fueme: Elaboración propia en base a el ' del semanal de Í‘ ' del Diario La Nacion,
periodo 1999-2002.

El Cuadro 5.2 demuestra que el ACR de la CBA es el área de mayor concentración de

EI de oficinas en toda la RMBA. Por otra parte, se verifica que durante la misma década

se ha intensificado el proceso de densificación tras el derrame o extensión hacia el este

y el sudeste de] ACR. Esto quiere decir que el “centro” se expandió y se resignificó su

valor emblemático.

Mientras que si se comparan las zonas que integran el proceso de desconcentración del

espacio de gestión empresarial, el área extema al ACR con el Resto de la RMBA, se

verifica que el “Corredor norte” de la RMBA concentra un porcentaje mayor en

cantidad y en superficie construida de edificios inteligentes que el “Eje norte” y la

“Zona sur” de la CBA, proceso que más adelante será caracterizado,

El Cuadro 5.3 detalla la cantidad y la superficie de El de oficinas de Categoria AAA

localizados en el Área Central según su definición y en comparación con el resto de la

CBA y de la RMBA. En el mismo se verifica que, tanto en cantidad de
euipi ‘imíentos como en superficie el ACR supera holgadamente al Resto de la CBA.

Mientras que, en valores absolutos, el ACR concentra la misma cantidad de edificios de

oficinas con IT que el Resto de la RMBA. Pero si se considera el porcentaje de

superficie construida de EI, el ACR concentra el triple de superficie que el Resto de la

RMBA. Esto significa que en el ACR los emprendimientos son de mayor escala que los

registrados en el Resto de la RMBA.



Cuadro 5.3. Concentración de superficie en’ m‘ de edificios de oficinas con
inteligencia total (IT) o Categoria AAA en el Area Central según su definición a
principios de los años noventa y hacia el año dos mil.

Cantidad Cantidad Superficie Superficie% por m’ '/.ACT“ 18 34,0 306,444 57,8
ACR 23 43,4 369.917 69,8

Resto CBA“ 7 13,2 44.669 8,4
° ‘ ' CBA 30 56,6 414.586 78,2
Resto RMBA 23 43,4 115.300 21,8Total 53 100 529.886 100

Nota: t‘ se incluye em n a efectos comparativos, vale decir que no se suman ambas concepciones del AC.
v‘ El Resto de la CBA está compuesto por n zac. sur y el Eje none de la CBA

Fuente: Elaboración propia en base n el ' del semanal de u r ' del Diario 1.. Nación,
periodo 1999-2002.

Cuadro 5.4. Concentración de superficie en m‘ de edificios de oficinas con
inteligencia parcial (IP) por Categorías AA, AB y B en el Area Central según su
definición a principios de los años noventa y hacia el año dos mil.

Nova: t‘ se incluye esta fila a efectos comparativos, vale decir que no se suman ambas concepciones del AC.
fl El Resto de la CBA está compuesto por ln Zona sur y el Eje nude de u CBA

Fuente: Elaboración propia en base a el ' del serrana! de l‘ ' del Din-io la Nación.
periodo 1999-2002.

E] Cuadro 5.4 detalla la cantidad y la superficie de edificios de oficinas con IP

discriminado por las distintas Categorias AA, AB y B, localizados en el Área Central

según su definición y en comparación con el resto de la CBA y de la RMBA. El análisis

de este cuadro pueden esgrimirse las siguientes consideraciones:

o el ACR posee el mayor porcentaje de emprendimientos nuevos (Categoría AA) de

toda la RMBA. Es decir, el AC evoluciona hacia fines de la década de los noventa

en un sentido concentrador dejando a los otros centros o subcentros de oficinas con

valores muy reducidos. Por otra parte, si se compara la cantidad de EI en el ACR
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frente a la suma de emprendimientos del Resto del CBA y de la RMBA, se observa

que, en valores absolutos, la diferencia es favorable a estas dos áreas, pero si se

considera los valores de superficie de los emprendimientos inteligentes, la diferencia

asciende al doble a favor del ACR. Esto se debe a que los EI de oficinas localizados

en el Resto de la CBA poseen menos superficie,

el ACR también posee la mayor cantidad de emprendimientos reciclados o semi­

inteligentes (Categorías AB y B) de toda la RMBA. En este grupo se incluyen

edificios de categoría tales como los que se ubican en la zona de Catalinas Norte,

que han sido reciclados en su fachada externa e incorporado inteligencia en las

instalaciones intemas a los edificios. Por otra parte, también se demuestra que las

zonas extemas al ACR poseen una reducida cantidad de emprendimientos

reciclados y que el proceso de desconcentración del centro de negocios se

caracteriza por contener edificios de oficinas nuevos y de superficies más pequeñas

fiente a los registrados en el ACR de la Ciudad.



5.3. Puerto Madero: nuevo espacio de localización para oficinas

La refimcionalización de Puerto Madero, que corresponde a un Plan Maestro resultado

de un concurso nacional de proyectos y que se desarrolla con éxito en la actualidad,

reciclando los “viejos galpones”, ha logrado concentrar la atracción de una buena parte

del mercado inmobiliario de Buenos Aires. Es el desarrollo urbanístico más modemo en

toda la ciudad. Representa un nuevo estilo de vida y se ha transformado en una de las

mejores zonas de Buenos Aires, rodeada de espacios verdes, espejos de agua, empresas,

hoteles, espacio de recreación y restaurantes. Entre la premisas " 'cas que orientan el

desarrollo de Puerto Madero se explícitan “equilibrar los deficit urbanos que presenta

el Área Central; (474) alojar las actividades del terciario que requieren ubicación

central, oficinas públicas y privadas, servicios comerciales y culturales, más el
1acompañamiento " de las actividades residencial , que no encuentran en el

denso tejido urbano, las superficies de terreno y el contexto ambiental adecuado”; las

que evidencian la voluntad de convertir a la zona en central (FADU-UBA / SPU­

GCBA, 200o d: 3).

Mapa 5.4. Ubicación de los Diques de Puerto Madero en la década de los noventa

»¡<¡—— '   r “G03955?!
Reproducción cartográfica en base al original (Corporación Antiguo Puerto Madero S.A, 2003)

En un principio, la Corporación Antiguo Puerto Madero dedicó como uso exclusivo

para oficinas las instalaciones del Dique 4, por estar comprendido entre las Avenidas

Corrientes y Córdoba - centro tradicional de negocios -. Luego, la oferta se amplió y se



instalaron oficinas en los “antiguos depósitos” de los demás diques (Sector Oeste) y se

constmyeron nuevos emprendimientos frente a éstos (Sector Este)”.

En el Sector Oeste donde se establecieron normas de preservación patrimonial para las

edificaciones y se asignaron usos similares a los del Área CentraL se refuncionalizaron

más de 200,000 m2 principalmente con destino a oficinas, actividad que abarca más del

60% de las superficies recicladas. Además en los sectores Norte y Sur existen dos

importantes edificios ¡inteligentes de oficinas, el de TELECOM de 30.000 m2 en el norte

y el Malecón del GRUPO ASSA de 16.230 m2 en el sur. En el siguiente Cuadro 5.5 se

especifica la cantidad de superficie construida de emprendimientos de oficinas de última

generación en Puerto Madero.

Cuadro 5.5. Superficie en m2 de edificios inteligentes de oficinas por Sectores de
Puerto Madero, período 1990-2002.

SECTOR DIQUE1 DIQUEZ DIQUES mQUE4 TOTALNORTE - - - 304000 30.000
oEsTE 64.200 - 75.300 67.900 207.400
EsTE — 6.965 19.230 50.634 76.829‘SUR 16.230 - - - 16.230

TOTAL 330.459
Nota: ‘En el Sector Este de Puerto Madero aún no ha comenzado algunas de las obras de
emprendimientos de oficinas previstas Por lo cua! quedarían unos 703.87] m1 para concluir la obras
proyectadas.

Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del “ ' semanal de ' ' f‘ ‘ '
del Diario La Nación, periodo 1999-2002 y de Corporación Antiguo Puerto Madero S.A, 2003.

Con respecto al tipo de localización, arquitectura y a la dotación de equipamiento

tecnológico, las oficinas ubicadas en Puerto Madero no presentan caracteristicas

uniformes. Se observan cuatro tipos de localizaciones”:

79 Ver Mapas y ubicación de emprendimientos en el Anexo.
3° Desde 1998 existe el proyecto para ' la infraestructura que amarraria las “Oficinas
sobre las aguas del Dique 4 cerca del Yacht Club. Estas oficinas serían una especie de “casa flotante"
con autopmpulsión, de unos l0x5 metros. Se amamrian como un barco y dentro de cada flota enu-arían
un par de oficinas, con baño y recepción, tendrían grupo electrógeno y aire " ' ‘ . serían
totalmente autónomas y estarían comunicadas con el mundo a través de Internet, fax y enlaces satelitales.
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o La mayoria de las empresas o subsedes decidieron localizarse en plantas de los

“antiguos depósitos" como las oficinas pertenecientes a la empresa naviera VIEIRA

ARGENTINA SA; la sede de SILICON GRAPHICS; las del GRUPO CAMUZZI;

la empresa Distribuidora de GAS PAMPEANA S.A. y Distribuidora de GAS DEL

SUR S.A; entre otras de las actuales. Dentro del mismo tipo de localización se

ubicarian las futuras oficinas del Conjunto Dique 2, las del Complejo de Uso Mixto

del Dique 4, Puerto del Centro y las Oficinas Porteño en Madero Este

o Oficinas ubicadas en lofts“. Estas combinan diseños interiores de vanguardia y los

exteriores conservan elementos de los “antiguos depósitos” del Sector Oeste.

o Localización es torre. Tales como: la Torre Telecom“ ubicada en el Sector Norte

de Puerto Madero y la Torre Malecón” ubicada en el Sector Sur de Pueno Madero;

I Las “oficinas virtuales" Puerto Office son lujosas oficinas o sala de reuniones que

se rentan por horas‘. Estas incluyen los siguientes servicios: asistencia jurídica,

dirección comercial, casilla de correo electrónico e INTERNET, servicios “on line"

(información legal y bancaria de cualquier empresa o individuo), servicios de

recepción y de secretariado; entre otros servicios adicionales.

Puerto Madero tiene la particularidad de ser elección privilegiada por las empresas

transnacionales para ubicar sus sedes por una cuestión de imagen”. En ellas, la

prioridad consiste en realizar reuniones de negocios y convenciones. Pero

principalmente, es “estar presente" dentro del nodo de la economia global conectadas

con la sede central mediante redes de información. Por ejemplo, los principales

inversionistas que compraron plantas de los “antiguos galpones” o terrenos libres para

edificar son: lRSA, CONSULTATIO, Eduardo Eumekian“, Samuel Libennanm, Jorge

Blanco Villegas“ y Luis Otero Monsegirrgg‘

a‘ Son aquellos espacios que fueron construidos para vivienda pero con el tiempo los mismos fueron

desocupados. ’ _
corporativo de la empresa telefonica TELECOM.

S’ Edificio corporativo del GRUPO ASSA, empmas de servicios informáticos.
s‘ Hacía el año 2000, el precio por hora de uso de las oficinas o sala de reuniones rondaba los USS 15.
Esta tarifa no incluía los servicios adicionales (elaboración propia sobre la base de informaciones

periodísticas y entrevistas, 2000).
5 Según los comercializadores más importantes que operan en la zona de Puerto Madero. Tales como:

Santiago Beccar Varela, UNIBON, Toribio Achaval, Castro Cranwell & Weis, Achaval Comejo. entre
otros (elaboración propia sobre la base de infonnaciones periodísticas y entrevistas, 2000).
3° Empresario de CABLEVISIÓN (elaboración propia en base a información periodística, 1998).
K7 Empresario de VCC (elaboración propia en base a irtformación paíodistica, 1998).
n Empresario de Pl-HLCO (elaboración propia en base a información periodística, 1998).
39 Ex responsable del BANCO FRANCES (elaboración propia en base a información periodística. 1998).
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Con todo esto puede afirmarse que el perfil urbano ha cambiado a partir de la aparición

de grandes edificios inteligentes, multiplantas, dedicados a oficinas y hoteles. Y

permeabilizando todo su espacio se encuentra la nueva infraestructura de circulación y

de comunicación vial en el ámbito de la RMBA.

5.4. El “Eje norte” de la CBA

Muchas de las grandes empresas corporativas que optaron por retirarse del Área Central

de la CBA optaron por instalarse sobre las Avenidas del Libertador y Cabildo. Allí se

formaron tres polos de oficinas: el más importante localizado en el Barrio de Belgrano y

los incipientes subcentros localizados en los Barrios de Núñez y Palermo.

Hacia fines de la década de los noventa se profundiza la desconcentración del centro de

negocios hacia la periferia norte de la Ciudad. El desarrollo de oficinas que enmarca la

desconcentración hacia el “Corredor Norte" es la Torre Panamericana Plaza,

emplazada en el nudo central que une la Avenida General Paz y el Acceso Norte en el

Barrio de Saavedra de la CBA.

5.4.1. El Barrio de Belgrano

La zona está en permanente renovación arquitectónica y comercial, pues si bien

comenzó como una zona predominantemente residencial, con construcciones de

vivienda de buena categoría, actualmente alberga edificios comerciales de oficinas

debidos a la tendencia de algunas empresas y corporaciones de mudarse del

Microcentro. E] perfil de las empresas interesadas en esta zona son: agencias de

publicidad, estudios profesionales y pequeñas empresas. El nuevo criterio de

localización de éstas empresas resulta de escoger áreas despejadas, con buen entomo,

rápido acceso por las avenidas del Libertador, Cabildo y desde la Avenida Lugones por

La Pampa, medios suficientes de transporte público y edificios rodeados de espacios

verdes.

El Barrio de Belgrano concentra 15 edificios inteligentes, de los cuales 2 son de

Categoría AAA o IT y el resto son de Categoría AA.
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5.4.2. El Barrio de Núñez

En un proceso más incipiente que al ocurrido en el Ban-io de Belgrano, en el Barrio de

Núñez se localizan emprendimientos corporativos con unidades chicas y de categoría.

También se privilegian instalaciones cercanas a las Avenidas del Libertador y Cabildo

porque poseen varias ventajas: precios más bajos que los ofrecidos en Puerto Madero,

cercanía a la Avenida General Paz, mayor seguridad que la zona de la ex Ruta

Panamericana y gran rapidez y facilidad de accesos viales. En menor medida, otro

atractivo lo constituyen las vistas al Rio de la Plata.

El Barrio de Núñez concentra ocho edificios inteligentes. de los cuales uno es de

Categoría AAA y el resto son de menor categoría que los ubicados en el barrio de

Belgrano.

5.4.3. El Barrio de Palenno

En el Barrio de Palermo se localizan diez edificios inteligentes. de los cuales ocho son

emprendimientos nuevos de Categoría AA y los dos restantes son construcciones

recicladas,

El perfil de las empresas interesadas en esta zona son: firmas dedicadas a servicios a las

empresas, estudios profesionales y pequeñas empresas

5.5. La “Zona sur” de la CBA

A fines de los años noventa, a partir del ciclo recesivo iniciado en 1998, el mercado de

oficina comienza a desconcentrarse hacia la zona sur de la CBA en busca de mejores

precios por m2 de oficinas, en el orden de los USS 12 comparado con los precios del

Área Central que oscilan entre los Z0 y 40 dólares por m2. Las empresas comenzaron

instalarse en edificios reciclados del sector sur de la Ciudad: Avenida de Mayo, Avenida

Paseo Colón, Azopardo, Avenida Juan de Garay, entre otros ejes viales. Las empresas

que lideraron la búsqueda son las denominadas “punto com” o de INTERNET,

empresas de servicios de telecomunicaciones y tecnologia,
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Reeuadro H

Las “punto com” en el Barrio de San Telmo y en la periferin sur de Puerto Madero‘

Entre fines de 1998 y mediados de 1999, los barrios de San Telmo. Banacas y la periferia sur del
Puerto Madem fueron ' “ para ' " por ' sitios de INTERNET y
quienes le dan soporte. Según los operadores irunobiliarios las zonas fueron bautizados como "Silicon
Telmo “ y a la tradicional calle Perú con el nombre de “Peni Valley“. La elección tienen que ver con
la ' ' de numerosas vias de acceso, buena disponibilidad de medios de transporte y la '
a Microcentro y a Pueno Madero y el costo del m2, que solia variar para ese entonces entre USS 9 y
15, en relación a la proximidad de Puerto Madero.

Los inmuebles elegidos suelen ser fábricas o depósitos en desuso, que permiten ensamblar materiales
de construcción de otra época con la tecnologia actual. Se incorporaron pisos técnicos. cielonasos
suspendidos y tendidos de fibra óptica. Con todo esto. cabe aclarar que ninguna se ajusta a la
' " de edificios inteligenles porque no reúnen las características técnicas y constructivas de

los mismos. Pero interesa para este estudio mencionar que estas empresas de servicios infonnátioos se
localizan muy cerca del “centro de animando” o Area Central.

Fuente: Consultores de Pix Investment (Revista Apertura, Z000).

Entre las empresas que eligieron la zona cercana a la calle Perú y la Avenida Belgrano,

se encuentra la sede de la “punto com” WORLDCAP INTERNET SOLUTIONS. Esta

incubadora de proyectos de INTERNET tiene 4 pisos — entre propios y alquilados­

donde funcionan MERCOSURCOM, BUMERAN y sus propias oficinas. También se

encuentra muy cerca de esta, las empresas PATAGON, la incubadora EQUALITY y la

desarrolladora de sofiware SOFNET. Otra empresa que apostó su ubicación en el Barrio

de San Telmo, privilegiando la cercanía a Microcentro y el bajo precio, es

EDUNEXOK, que se localiza entre las calles Perú y México.

Un subcentro incipiente de venta de material informático se localiza a lo largo del

corredor generado por las calles Huergo y Azopardo en el ban-io de San Telmo, lindante

a la zona sur de Puerto Madero. Entre las más importantes se encuentran: ORACLE,

APPLE COMPUTER, TALLER 4, DTK COIVWUTER ING, COIVWUTER FACTORY,

EXO TRAINING CENTER y EL SITIO”.

Algunas empresas líderes se ubican en edificios inteligentes en Puerto Madero, muy

cerca de las anteriores, tales como las compañias de INTERNET de IRSA ALTOCITY,

ALTOINVEST, RED ALTERNATIVA, AT&T localizadas en los Edificios Costeros

9° En el año 2001 algunas de las "punto com” iniciaron un proceso de ‘ linación en esta zona, es el caso
de la empresa EL SITIO.



del Sector Este de Puerto Madero. Otra empresa, especializada en soluciones

informáticas, es la del GRUPO ASSA, localizada en el Edificio Malecón en el Sector

Sur de Puerto Madero.

Recuadro 1]]
Las " ' administrará“; de EDENOR SA en el Barrio de San Telmo

A mediados de la década de los noventa. la compañia eléctrica EDENOR SA decidió unificar sus
áreas administrativas en un solo edificio central. Para ello, arrendó una ¡one en el Barrio de San
Telmo, ubicada en la esquina sudoeste de las calles Azopardo y Carlos Calvo.

La envergadura de los nabajos realizados en el cono plazo y a bajo costo para acondicionar los casi
9.000 m2 de oficinas, requirieron de un diseño para cada planta que respondiera al programa de
necesidades de cada " 'ón fimcional; una planta baja libre elevada y vidriada en todo su
perímetro, sirve de acceso a los 18 pisos altos y a un subsuelo de cocheras a medio nivel de la
planta

Con estas caracteristica se procuró ordenar el flujo del público ubicando los sectores más
consumidos en los niveles bajos, y lviendo las oficinas en altura a lo largo de las fachadas
vídriadas del edifioo; asi’ se volcaron las circulaciones frente a los ascensores y a las zonas de
servicios,

Se trabajó sobre plantas libres, mediante paneleria divisoria de edíarla altura. cun tabiques‘ ‘ y vidriados ' ' , que ' ' ' a general. Las zonas de
mayor privacidad, tales como a ‘ ’ ' , " ' y salas de ' se '
con doble placa de yeso y carpinteria enchnpadas en roble uaradas ' ' . El equipamiento
cuenta con los requerimientos ergonométricu y funcionales, formando puestos de trabajo
autónomos de gmn flexibilidad, con posibilidad de adaptarse sin mayores agregados a ‘quier
modificación que pidiera prmemarse.

La utilización de monrajes en seco también se dio en los cielo rasos, oon placas de yeso suspendidas
que contienen la " ' 'ón, y en los pisos tecnicos sobreelevados con inslalaciún de sistemas
informáticos y telefonia, y su imercoruunicación oon cada puesto de trabajo.

La iluminación interior fue estudiada para lograr el nivel requerido en cada plano de trabajo,
mientras que la exterior brinda un efecto luminico uniforme sobre los planos vidriados y salientes
de fachada.

Fuente: Diario La Nación, 27/12/1995
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5.5.1. Oficinas y depósitos industriales en el Barrio de Barracas”

El Central Park” es un complejo que ofrece a las empresas ubicar sus oficinas y

depósitos en un mismo predio. El edificio tiene un total de 50.000 m2 y ocupa dos

manzanas. Fue una iniciativa del desarrollador ALEKO que adquirió un predio de

amplias dimensiones, lo recicló y lo adaptó para ofiecerlo a empresas de distintas

actividades de caracter liviano. Además, el lugar brinda dispositivos de segJridad,

espacios de maniobras, fibra óptica y disponibilidad para la carga y descarga de

unidades de transporte. El precio de las oficinas era ofrecido a fines de los años noventa,

en un promedio de 8 USS el m2.

Luego de su inauguración oficial, 28 de abril de 1998, se instalaron 56 firmas. Se

destaca el CALL CENTER de TELEFÓNICA, que es el megacentro de telemarketing

más grande de América Latina e incluye el servicio telefónico de reparacion “114” y las

encuestas que se realizan para diversos programas de televisión. Por otra parte, se han

instalado pequeñas y medianas empresas (Pymes) que logran ahorrar los costos de los

servicios de energía, seguridad y operatividad, Entre las empresas más importantes que

operan en el lugar se encuentran el estudio de arquitectura del BANCO DE GALICIA,

HAVANNA (reparación de maquinas de café), LABORATORIOS BAGÓ (depósitos de

stands), FÁBRICA ARGENTINA DE JUGUETES, LENER-CORDIEK MERCURY

COMUNICATION (ingeniería), PCT (computación), PLUS-COMPUTER y

NETWORLD (comunicaciones), entre otras.

A mediados de la década de los noventa, la sede central y las sucursales de la empresa

METROGAS” fueron remodeladas según proyecto y dirección del estudio Aje Espil e

Cobelo Arquitectos S. A, La obra de mayor envergadura está constituido por el conjunto

de edificios de la sede central, en dos manzanas del Barrio de Barraca. entre las calles

Gral. Gregorio Araoz de Lamadrid, Azara, Magallanes y Melchor Gaspar Jovellanos,

Sobre la calle Azara se levantó el nuevo centro de procesamiento de datos.

9' En base a la nota publicada en el Suplemento Inmuebles Comerciales de el Diario La Nación. 21 de
junio de 1999.
92 El complejo ubicado en la calle Califomia al 2000, entre las calles Vieytes, Herrera e Iriarte, fue
comercializado por Américo González Inmuebles Industriales
fi Extraido del Diario La Nación 26/07/1995. Ver plano y foto del emprendimiento en el Anexo.

106



La empresa decidió tomar los terrenos propios en Barracas, reciclar los edificios

existentes y en el mismo terreno construir uno nuevo para asi tener los head quarters de

la compañía juntos y ahorrar la mayor cantidad de recursos.

Dentro del proyecto general, se diseñó la inteligencia de sus edificios, de tal manera de

tener el control y el manejo desde un centro de atencion remota. De esta manera, todos

sus edificios satelitales son inteligentes, comandados a distancia.

5.6. El “Corredor norte” de la RMBA

El “Corredor norte” de la RMBA se compone principalmente de los subcentros de

oficinas cercanos al eje de la Avenida del Libertador, el Acceso None y el Ramal Tigre,

los tramos que corresponden a los Partidos de Vicente López y San Isidro. Por otra parte

el “Corredor norte” se completa con la existencia de grandes emprendimientos
localizados hacia el Ramal Pilar del Acceso Norte.

Gradualmente, los corredores viales estan modificando el mapa de las localizaciones

tradicionales de oficinas, con eje en el Área Central de la CBA. El avance de las

comunicaciones y el auge de INTERNET, que permiten estar on line desde cualquier

sitio acortando las distancias de las empresas con sus sucursales, clientes y proveedores,

sumados a las ventajas que implican los accesos, dieron paso a la desconcentración de

oficinas.

Las primeras en poner rumbo al norte fueron las multinacionales, en pleno proceso de

reingeniería financiera, racionalización de costos y optimizacion de sus espacios de

trabajo. El proceso de desconcentración de las oficinas acompaña el crecimiento

residencial de la zona, que no se circunscribe a los barrios más tradicionales, se extiende

en countries, barrios privados y megaemprendimientos. Por lo tanto, la búsqueda de una

mejor calidad de vida se traslada a los lugares de trabajo, en los que se privilegian los

espacios abiertos y luminosos, y, si es posible, rodeados de espacios verdes, a menores

distancias de las residencias habituales de ejecutivos y empleados.
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La nueva tendencia gira en tomo de la constmccion de edificios corporativos, en su

mayoria emplazados sobre el Acceso Norte (Ramales Pilar y Tigre)”, para aprovechar

la fuerte presencia institucional que presta esa ubicación, donde se estima que circulan

500.000 vehiculos por día.

De esta forma, se definen diferentes polos de atracción, como la zona del Hipódromo y

el Golf en el Partido de San Isidro, el Acceso Norte y el eje de la Avenida del

Libertador, e peeialmente en el Partido de Vicente López, el más próximo a la Avenida

General Paz, cada polo ofiece un valor agregado, de acuerdo con su ubicación.

Si bien el crecimiento direccional del mercado de oficinas sobre estos ejes es un proceso

incipiente y la marcada recesión de los últimos años no contribuyó a generar un marco

favorable para los negocios inmobiliarios, la desconcentración es un proceso que

cobrará mayor auge, siempre y cuando los precios finales sean competitivos con

respecto a los ofrecidos en el Área Central de la CBA. Es decir, el traslado de las

empresas responde a decisiones estratégicas que apuntan a mejorar la imagen

institucional, a un menor costo operativo.

5.6.1. Los subcentros de oficinas en el Partido de Vicente López

La localización geográfica de los edificios inteligentes (El) de oficinas en el Partido de

Vicente López se distribuye sobre areas circundantes a dos ejes viales: el Acceso Norte

y la Avenida del Libertador‘ El subcentro más importante en cantidad de

emprendimientos y en metros cuadrados de oficinas corresponde al localizado en ambos

lados del eje Acceso Norte, con un total de 61.000 m2 de oficinas. El otro subcentro,

ubicado entre la Avenida del Libertador y el Río de la Plata, registra un total de 39.000

mz de EI de oficinas. La suma total de superficie construida en edificios de oficinas

localizadas en el partido de Vicente López es de aproximadamente de 100.000 m2. los

mismos representan el 32 % sobre el total del “Corredor norte”.

La ampliación de la ex Ruta Panamericana, que atraviesa los Partidos de Vicente López

y San Isidro, y la cantidad de emprendimientos suburbanos que se gestaron sobre el

9‘ A partir de 1996, una vez finalizadas las obras de la autopista, se incorporaron 50.000 m2 de oficinas enalquiler, a ' las ‘ dc , Pymes y " r ‘ ' ' (Revista
Apertura, 2000).
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Ramal Pilar, crearon el clima propicio para que surgieran proyectos edificios equipados

con alta tecnología. Entre las empresas que iniciaron el proceso de desconcentración

hacia el Partido de Vicente Lope; se encuentran BAYER, GILLETTE y CITIBANK.

En estos casos, las compañías compraron tierras para instalar sus edificios corporativos,

desarrollados sobre terrenos de 3.000 a 7.000 m2.

A estos impulsos se sumó el lanzamiento de North Par]; un complejo de oficinas

liderado por la compañia intemacional HINES”, demandó una inversión total de USS

35 millones. Este emprendimiento está ubicado a metros del SHOWCENTER y frente

al SHOPPING UNICENTER y fue proyectado por el estudio de Mario Roberto

Alvarez. EI mismo está constituido por dos edificios de 5 pisos sobre un área total de

30.000 m2, incluyendo las zonas de parking, de los cuales 18.000 mz se destinan al

alquiler. Este proyecto se caracteriza por estar ubicado frente al Acceso None, por la

calidad constructiva y flexibilidad de las plantas libres de 2.500 m2 y por el diseño

según los estándares intemacionales que penniten reducir costos operativos. El alquiler

de los mismos, para fines de los años noventa, era de USS 27 el m2. Por otra parte, el

complejo se comercializa desde entonces, apuntando a la existencia de una demanda

integrada por empresas locales y multinacionales de primer nivel que buscan

emplazarse en la zona norte, pero que hasta ahora no contaban con propuestas de estas

caracteristicas.

El progresivo incremento de la demanda por parte de las pequeñas y medianas empresas

sobre o en áreas cercanas al eje Acceso Norte provocó que la Municipalidad del Partido

de Vicente Lopez, hacia fines del año 2000, modificara el Codigo de Planeamiento

Urbano“ estableciendo una nueva nonnativa que impulsa las oficinas, nuevos usos

comerciales y de equipamiento sin afectar las áreas residenciales. Un sector se extiende

desde la Avenida General Paz hasta la calle Paraná y desde las colectores hacia Avenida

Mitre en el oeste, y a 5 cuadras hacia el este del Acceso Norte. Allí, se permite la

constnicción de edificios de mayor altura incrementando el FOT (Factor de Ocupación

del Terreno), a planta baja y 6 pisos, en funcion de las dimensiones del terreno, según se

trate de una manzana o de perimetros libres.

95 La empresa ¡{INES ha desarrollado más de 15 millones de m: en diferentes mercados del mundo
(Revista Apertura, 2000).
9° Según Diario Clarin, l6/04/200l.

109



Con respecto a los desarrollos sobre el eje de la Avenida del Libertador, en su mayoria,

los emprendimientos de oficinas se emplazan sobre la estrecha franja de la Avenida del

Libertador hacia el río. Esto propone amplias vistas del Rio de la Plata y presencia

institucional, al estar situados en una de las avenidas de mayor nivel residencial. Entre

los edificios corporativos se tienen, COMPAQ, NIKE, YPF, la petrolera CAPSA, varios

laboratorios y la empresa de contenedores HAMBURG SUD,

Actualmente, hay numerosos proyectos en marcha sobre la calle Bartolomé Cruz. en sus

cruces con Vergara y Arenales. El primero abarca 4.700 mz de superficie y el otro se

desarrolla en 2.000 m1. Para atender la demanda que apunta a mayores superficies por

planta, se ofrece el Panamerican Building, localizado entre las calles Echeverría y

Malaver. El emprendimiento cuenta con 3.200 m2 de oficinas, permitiendo proyectar

plantas de 830 m2. Los precios de alquiler rondaban en USS 29 el m2. En la calle

Malaver y Avenida del Libertador, en Olivos, la empresa constructora Gerlach

Campbell finalizó una obra que comprende dos edificios high tech de planta baja y

cuatro pisos, uno de los cuales fue rentado por WALT DISNEY para instalar sus
oficinas,



Recuadro lV
Las oficinas lldmílliflranivas integradas a las plantas industriales: El caso de BAYER y

GILLETTE ARGENTINA

Una de las empresas pioneras en trasladar sus oficinas a la zona None de la RMBA, e incorporadas
en un edificio inteligente, fue la compañia integrada químico-farmacéutica BAYER, que construyó la
sede central de tres plantas en un predio de 5 h en la localidad de Munro (Partido de Vicente
López), dentro de la histórica quinta de la familia Güemes. Hasta me entonces, la compañia de
origen alemán tenia sus sedes repartidas, dos en la CBA (Microcentro y en el Barrio de Villa del
Parque) y otra en Boulogne, pero en 1985 comenzó a buscar edificios para reciclar y/o reformar, a fin
de centralizar sus operaciones. Las prioridades en la búsqueda fueron: facilidad de acceso para
colaboradores y clientes, espacio y calidad en el edificio, la posibilidad de contar con un
estacionamiento cómodo y amplio, ce ' con la residencia del personal y de los clientes de la
compañia Por otra parte, la cen ión de las actividades en un único inmueble confirió a la
empresa un mayor poder de negociación fieme a muchos proveedores.

Otra empresa que eligió levantar su propio edificio de oficinas es la compañia GILLETTE
ARGENTINA, que ahora ocupa un edificio de tres plantas nuevo, también en la zona de Mrmro. El
cambio de sede fue motivado por la consolidación de las plantas fabriles de la firma madre y
subsidiarias en una sola fábrica, ubicada en Garin. Luego de descartar el recio‘ ’ de su tradicional
edificio en la CBA, sede de la manuia de hojas y máquinas de afeitar y de la oficinas centrales-estaba " ,‘,ysin , ’ en ""' '
comenzó la búsqueda de predios libres para construir. El modemo edificio corporativo, que alberga a
todo el personal (250 personas), presenta una estructura ' ' de avanzada, que recibió el
Premio Anual de Arquitectura 1997 del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos
Entre las caracteristicas principales se cuentan 3 plantas y un subsuelo: las oficinas están ubicadas en
la planta baja y en el primer piso, en el segundo nivel se encuentra el comedor principal y una sala

, ’ que en el ‘ ' un ' ' el kiosco de empleados, el consultorio
médico y una playa de ionamiento subterránea. Aparte, el edificio está rodeado por un parque
con circulación —en donde se han conservado y transplantado árboles preeydstentes, , ¡entes a
la antigua quinta, para descanso de los empleado , y sobre un lateral se encuentra el parking a nivel
de la calle. El nuevo edificio facilita una mayor comnnicaci’ e ' ' por su inmediato acceso
interno, y provee espacios para el trabajo en equipos intersectoriales.

Fuente: Revista Prensa Económica Bienes Raices, abril de i999.
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Mapa 5.5. Disu-‘bución geográfica de los edificios inteligentes de oficinas en el
Partido de Vicente López
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Fuente: Elaboración propia milizando SIG, en base a aniculos periodísticos (1999-2002).
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5.6.2. Los subcentros de oficinas en el Partido de San Isidro

La localización de los edificios inteligentes (EI) de oficinas en el Partido de San Isidro

tiene una dispersión geográfica diferente y registra mayor cantidad de emprendimientos

con respecto a la descripta en Vicente López. Los factores que determinaron la

localizacion en distintas zonas del Panido de San Isidro se debe a que están rodeadas de

servicios o de infraestructuras de apoyo, tales como bancos, restaurantes de categoría y

amplia oferta de transporte público que facilitan el traslado del personal hacia las

oficinas.

Las zonas que se detallarán mas adelante poseen gran oferta de unidades chicas, cuyas

superficies no superan los 400 m2 por planta que existe en la zona. Las mismas son

buscadas por las pequeñas y medianas empresas, en tanto que las empresas

multinacionales requieren plantas superiores a los 800 m2. En ese aspecto, se advierte

que los nuevos edificios sobre el eje de la Avenida del Libertador y en la zona del

Hipódromo de San Isidro, se desarrollan sobre terrenos de menores superficies, que se

adecuan a las normas fijadas por los respectivos Códigos de Edificacion del Partido de

San Isidro, que permite construcciones de baja altura (hasta 3 pisos) y exigen mayor

cantidad de espacios para estacionamiento que en el Área Central de la CBA. se calcula

una cochera cada 20 m2 . Por ende, las superficies construidas oscilan entre 800 y 3.000

m2 y, en general, se planifican plantas libres de 100 a 500 m1, subdivisibles en oficinas

de 5o a 15o m’.

El subcentro más importante en cantidad de emprendimientos de oficinas corresponde al

área comprendida entre el Acceso Norte y la Avenida Fondo de la Legua y la calle

Blanco Encalada y se extiende por la calle Dardo Rocha, al sur del Campo de Golf y del

Hipódromo de San Isidro. En el mismo se localizan emprendimientos de 3 plantas y en

general son edificios con superficies pequeñas (alrededor de 1.500 m2). El total de

superficie construida en este subcentro alcanza unos 43.000 m2 de El.

Le sigue en importancia, el subcentro que se extiende desde el Acceso Norte hacia el

Ramal Tigre hasta la calle Uruguay —limite del Partido de San Femando-. Sobre estos

ejes, también se localizan emprendimientos con caracteristicas similares a las detalladas

anteriormente. Los mismos suman un total de superficie construida en el orden de los

28.000 m2 de oficinas de categoria.



Otro subcentro, más pequeño en cantidad de oficinas, se concentra en el área demarcada

por las Avenidas del Libertador, Centenario y Bemabé Márquez. Los emprendimientos

localizados en este subcentro poseen superficies mayores frente a los recién citados. Los

mismos totalizan unos 18.000 m2 de oficinas construidos a fines de la década de los

noventa.

El último grupo de edificios corresponde a los registrados cerca del limite con el Partido

de Vicente López -calle Paraná- y se extiende desde el Acceso Norte hasta la Avenida

Santa Fé (continuación de la Avenida Maipú y a partir del cruce con la Avenida

Bernabé Marquez se transfomia en la Avenida Centenario). En esta zona se registran

pocos emprendimientos de oficinas pero los mismos poseen grandes superficies, tales

como el CITIBANK CENTER y el complejo de oficinas FLEZ. Este subcentro tiene

una superficie total de 60.000 m2, siendo el más grande en cantidad de superficie

construida fiente a los tres subcentms antes citados.

La proximidad con el Acceso None y el valor agregado de sus áreas verdes, potenció el

desarrollo de edificios en las Lomas de San Isidro, sobre la calle Dardo Rocha frente al

Hipódromo y sobre Blanco Encalada y la Avenida Fondo de la Legua. Aunque el

incremento en el valor por m2 de incidencia del terreno que hubo hacia fines de la

década de los noventa, que alcanzo a USS 400, influyó desfavorablemente en el

lanzamiento de nuevos proyectos. En ese aspecto, los brokers consultados comentaron

que las incidencias por m2 construido no debía superar los USS 300 el m1, partiendo de

valores por m2 total de construcción del orden de USS 600 a 700, más IVA, para ese

entonces. Por otro lado, el incremento del valor de los terrenos de las zonas antes

señaladas ha potenciado otras zonas; por ejemplo sobre la calle Uruguay, entre el

Acceso a Tigre y la Avenida Sucre. Allí se han instalado ACINDAR, AVON,

CADBURY y MOLINOS. La zona cuenta con lotes más amplios, de 3.000 a 5.000 m2,

en valores que oscilaban a fines de los años noventa, entre USS 200/300 de incidencia

por m2. Tanto en la calle Fondo de la Legua, como en la calle Thames y Acceso None,

también se tienen emprendimientos que ofrecen las mismas comodidades y rondan los

mismos precios.

El Partido de San Isidro concentra S4 edificios, que suman aproximadamente unos

150.000 m1 de oficinas, de las cuales la mayoría son edificios inteligentes.
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Mapa 5.6. Distribución geográfica de los edifi ios inteligentes de oficinas en el
Partido de San Isidro
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5.6.3. El Acceso Norte Ramal Pilar

La nueva tendencia inmobiliaria son los Parques de oficinas ubicados sobre el Acceso

Norte Ramal Pilar, el Office Park” (45.000 m’) y el Bureau Pilar” (12.000 m2);

grandes emprendimientos que cuentan además con locales comerciales, como

restaurantes, cafés y librerias que dan a expansiones aterrazadas de uso publico. Los

mismos incluyen control inteligente de acceso al edificio y a las cocheras. Poseen

además, circuito cenado de televisión para seguridad, sistema de detección y

prevención de incendios analógico y direccional, grupo electrógeno de emergencia,

seguridad las 24 horas y reja perimetral. También, tienen lineamientos arquitectónicos

parecidos y son muy diferentes a las torres de oficinas del Microcentro de la CBA.

Ambos complejos se encuentran a la vera del Acceso Norte Ramal Pilar. Así, tienen una

conexión rápida y directa con la CBA y con las urbanizaciones cercanas que se

expandieron en el Partido de Pilar. Por otra parte, estos centros de trabajo estan dirigidas

tanto al profesional independiente (abogados, escribanos, arquitectos), a las empresas

medianas tipo Pymes como a las grandes finnas comerciales. Para cumplir con esa

pauta, en ambos conjuntos de oficinas, los edificios fueron diseñados en fonna flexible

para poder ofrecer oficinas de distinto rango de superficie. Estas van desde los 70 hasta

los 30o m2.

Un desarrollo similar, es el Pacheco Trade Center localizado en el Partido de Tigre

frente a la colectora del Acceso Norte Ramal Pilar -kilómetro 32 en la localidad de

General Pacheco-. El emprendimiento comercial-administrativo comprende dos

edificios destinados a oficinas (10.000 m2) y un conjunto de depósitos, totalizando

47.000 m2. Los dos edificios de oficinas, aproximadamente 5.000 m2 cada uno, cuentan

con un núcleo de servicios y circulaciones verticales exento de la planta y presentan, de

acuerdo al proyecto de los arquitectos Osvaldo Luis y Ricardo Roca, gran flexibilidad

de planta, las cuales incluyen piso flotante para pasajes de instalaciones eléctricas y de

comunicación, cielorrasos suspendidos, para instalación de aire acondicionado e

iluminación, y amplias visuales sobre el Acceso Norte. El complejo tiene un sistema de

control de ingreso inteligente, servicio de seguridad pennanente, un sector de

esparcimiento —común a ambos edificios- con servicio de bar, y en el primer nivel se

97 Imágenes de la obra en el Anexo.
98 Imágenes de la obra en el Anexo.



distribuyen cocheras para 100 vehículos. Entre las empresas que lo ocupan se encuentra

HEWLETT PACKARD.

Según los operadores inmobiliarios” el Pacheco Trade Center, ademas de un centro

de oficinas es considerado como el primer barrio cerrado de depósitos que se hizo en el

país y es uno se los emprendimientos que marcan la tendencia de radicación de

empresas dedicadas a la logistica de transporte, almacenaje, suministros, distribución y

comercialización, basadas en los procesos de terciarización de las grandes compañías,

los requerimientos productivos just in time y las localizaciones cercanas a los centros de

consumo, sectores productivos, puertos y plataformas de distribucion.

El resto de desarrollos, alineados sobre el Ramal Pilar, tienen menos superficies que los

anteriores, En cuanto a la suma total de superficie construida de El sobre este Corredor

es de 60.000 m’.

5.6.4. Otros ejes vialeswo

Nuevas zonas provistas de buena accesibilidad vehicular, esperan ser “polo de

atracción” de sedes de empresas. Es el caso del edificio inteligente San Martín Tower.

El mismo se localiza a pocas cuadras de la Avenida General Paz, en el Partido de

General San Martín. La obra de este emprendimiento se terminó a fines de la década de

los noventa y consistió en el reciclado de la estructura de un edificio industrial. Al

mismo se le incorporó instalaciones cuyo funcionamiento se opera mediante un sistema

de control “inteligente? La superficie cubierta total del emprendimiento de 6 pisos

suma 2.400 m2.

Otro emprendimiento que se erige en plena zona comercial del Partido de San Miguel,

es el Edificio del Plata. Este edificio, también reciclado, satisface la necesidad de

ofertar a la zona un espacio para alquilar e instalar oficinas de empresas. El mismo

combina ocho locales comerciales en planta baja y tres pisos de oficinas. Por otra parte,

tras la inauguración de la Autopista del Oeste, sumado al Camino del Buen Ayre y la

Ruta 8, el proyecto goza de muy buena conectividad. El reciclaje del emprendimiento

99 Por ejemplo, la opinión de Castro Cranwell & Weiss en la Revista Prensa Económica Bienes Raices
(1999). Ver imágenes de la obra en el Anexo.
'°° En base a las notas publicadas en el Suplemento Inmueblu Comerciales del Diario La Nación. 21 de
junio de 1999.



ha privilegiado el control inteligente de los sistemas de seguridad. El valor del m2

oscilaba hacia fines de los años noventa, en alrededor de los USS 12. La superficie

cubierta total del emprendimiento alcanza los 1.350 m2.

El desarrollo de estos emprendimientos intentaron impulsar a la zona con más

construcciones inteligente, pero con la recesión económica que afronta el pais en los

últimos años ha frenado cualquier intento de expansión sobre estas zonas.

5.7. Nueva tendencia: el alquiler de oficinas

La estabilidad económica de los años noventa provocó en el mercado inmobiliario de

oficinas un nuevo fenómeno: las empresas prefieren alquilar antes que comprar oficinas.

Hasta los años ochenta era corriente que las empresas compraran los inmuebles para

establecer su propia sede. El principal motivo de esta nueva logica es que no se quiere

inmovilizar el capital hasta encontrar una posición estrategica con respecto al entomo

del centro de negocios. Otro motivo es que las oficinas se han vuelto muy costosas por

el grado de sofisticación tecnológica, lo que determina que en lugar de invertir en

edificios propios las empresas prefieran rentarlas. Ademas, e] alquiler evita la

depreciación del inmueble y su obsolescencia por el paso del tiempo. Esta tendencia

genera dos tipos de localización por parte de las empresas: aquellas que deciden alquilar

y compartir el edificio con otras firmas y en menor proporcion, aquellas que reúnen

todas sus actividades dentro de una misma propiedad y por ende, constituyen un edificio

corporativo.

En síntesis, en 1997 el alquiler de nuevas oficinas alcanzo los 200 mil m2 (cifra similar

también se estimo para el año 1998). El 40% corresponde a operaciones en la zona de

Catalinas Norte, Retiro y Puerto Madero. En resumen, el 80% de las oficinas que se

construyen tienen como destino el alquiler.

lEn los siguientes cuadros” se aprecian la sensibilidad de los precios de alquiler y

venta, según las zonas de localización de las oficinas:

m‘ Cabe aclarar que las oficinas expuestas en los cuadros se ofertan eu alquiler. h/lientms que los precios
de venta sólo son indicativos.



Catalinas Norte y Retiro: en el Cuadro 5.6 se aprecian los precios mas elevados del

mercado de oficinas. Los motivos principales son: se concentran los inmuebles más

sofisticados, están mejor equipados con tecnología de última generación y porque

representa la zona más demandada por las empresas multinacionales.

Microcentro y “Corredor norte” de la RMBA: habitualmente se piensa que los

precios por m2 de oficinas bajan según se alejan del centro tradicional de negocios.

Pero si se compara los precios entre estas dos zonas en el Cuadros 5.9 se verifica el

proceso contrario. La tendencia para esos años indica que las oficinas ubicadas en el

“Corredor norte” superan a los registrados en el Microcentro. Es decir, en el

“Corredor none” los precios por m2 rondan entre los USS Zl y USS 25, mientras que

en el Microcentro los precios por m2 rondan entre los USS 12 y USS 17. Esta

diferencia se debe a que el Microcentro dejó de ser prestigioso para la lógica

empresarial.

Puerto Madero: tanto los “galpones reciclados” como los edificios nuevos, poseen

precios similares a los registrados en el “Corredor norte” de la RMBA (entre USS 21

y USS 25 el m2). Puerto Madero es una altemativa para las empresas que aspiran

tener a menor costo, una oficina de última generacion rodeada por entomo natural e

integrada al casco urbano de la ciudad.
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Cuadro 5.6. Superficie y precios de alquiler de los principales edificios de oficinascon IT CBA: 1998-2000
‘nadan’ Pmpnnn’ mmm? napa ¡Iqiler

Y

Cuadro 5.7. Precios de alquiler/venta de los principales edificios de oficinas con IPen la CBA: entre 1998-2000
por planta

2.500
Venta: 250.000

l5.960
Venta: 1.300.000

5.700
Vcma: 465.000

Venla: 450.000

Venta: Uss 12260000
y

Cuadro 5.8. Precios de alquiler/venta de los principales edificios de oficinas con IT
e ll’ en el “Corredor norte” de la entre 1998-2000

P01’

6.200
Venta: 450.000San Isidro 8.300
Venta: 490.000Les Arcs mensual l0.620
Venta: 790.000Edificio mensual: 43.000

Venla: 3.000.000
14.500

Vema: 1.000000

Venta: 900,000

800.000

m Edificio ubicado en Microcentro que registra precios semejantes a los ubicados en Catalinas None y
son excepcionales a los xegjsnados en el Microcentro.
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Cuadro 5.9. Precio de alquiler/venta por m1 de edificios inteligentes de oficinas en
la RMBA, entre 1998-2000

3800-4000

600-1600
500-1

1600

1200-2000 21-25zonna a y
Fuente: Elaboración propia sobre la base de informaciones periodísticas y entrevislzs. 200o.

5.8. Nuevos actores y servicios de consultoría en el mercado inmobiliario de

oficinas

A partir de 1991, con la recuperación de la estabilidad económica, el avance de la

reestructuración económica mundial y la fusión de empresas transnacionales, en el

mercado inmobiliario de oficinas local comienzan a ingresar nuevos actores. Éstos

ofrecen servicios de información y facilitan la instalación de empresas en Buenos Aires

bajo la forma de consultoras especializadas. Principalmente el trabajo de la consultoria

es liderado por brokers u operadores inmobiliarios. Los mismos trabajan en equipo

junto a arquitectos, ingenieros, contadores, expertos en marketing, técnicos en negocios

inmobiliarios, abogados, administradores de empresas, técnicos en comercio exterior,

developersm’ o desarrolladores, inversores, gerenciadoras y constructoras. Estos actores

confonnan una “consultora integral”, analizan los requerimientos de la empresa por m2,

distribución del layout, factores de impacto ambiental en el cambio de las oficinas,

posible deserción de personal, fimcionalidad, costo del traslado, identificación de las

ofertas y comparación de las altemativas, Se enfrentan las ventajas con las desventajas

del cambio, teniendo en cuenta las zonas más aptas y las diferencias e identificación de

las propuestas existentes en cada lugar. Se diseña una matriz de decisión donde se

ponderan las necesidades y se hace una calificación sobre la medida en que se puede
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cumplir con la nueva localización. Finalmente, se define el lugar ideal, analizando la

relación costo-beneficio. En sintesis, al empresario local o extranjero se le suministra un

panorama completo del mercado inmobiliario de oficinas: cuántas oficinas se

encuentran disponibles, categorías pied- minantes por área, superficies vacantes,

ventajas comparativas, etc. En sintesis, el broker representa al empresario durante todo

el proceso de gestión de una operación inmobiliaria, respetando al máximo los intereses

del mismo y negocia las mejores condiciones del mercado.

El proceso de cambio efectuado en el sector de operadores inmobiliarios está

acompañado por un cambio en las industrias afines, como las constructoras que

redujeron costos, mejoraron tecnologia y tiempos de ejecución. Cabe aclarar, que

además de la aparición, en los últimos años, de los servicios de consultoría (a que hago

mención), han crecido otro tipo de servicios avanzados relacionados con otra clase de

actividades y decisiones empresarias, tales como los servicios económicos, financieros,

marketing, publicidad, infomráticos y de ingeniería de proyectos.

Recuadro V
La consulto a REAL ESTATE DEVELOPERS

Una de las consultoras inmobiliarias y gerenciadoras de proyectos nras impo es la empresa
REAL ESTATE DEVELOPERS (RED). la empresa RED fue creada ene le año 1992 para asistir a‘ , ’ “ ’ ‘ ' F ' y cmr ' Los servicios de consultoríaelasesoramientointegmla‘ ', ,comoa' r ‘ "' ' o
también a entidades financieras. Esto abarca estudios de factibilidad, demanda potencial y
estructuración financiera de proyectos. También ofrecen asesoramiento a empresas para manejar su
cartera de bienes raices, plantas en desuso, terrenos y otros bienes. Se trate de activos excelentes, o de
dificil disposición, la función principal de la RED es agregarles valor, incluso con allemativas no
tradicionales, como Iofis, cennos de logística u oficinas.

Fuente: Revista Prensa Económica Bienes Raices, abril 1999.

En el Cuadro 5.10 se detallan los principales comercializadores de emprendimientos de

oficinas de última generación. La mayoria de estos actores también son consultores o

brokers inrnobilia.rios.

m’ Según Daniela Suinbera (2000: ll), “el developer: es el actor paradigmático de las grandes
emprendimientos inmobiliarios de fines de sigla, cuyo rol es el de coordinar al conjunto de actores
vinculados al procesa de producción de los desarrollos inmobiliarias".
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Cuadro 5.10. Principales comercializadores de edificios inteligentes de oficinas por
zonas de operación en la RMÏBA

MICROCENTRO
EJE NORTE CBA

MICROCENTRO
PLAZA ROMA

PLAZA SAN IJICROC
PUERTO MADERO

PLAZA ROMA l
PLAZA SAN MARTÍN

Fuente: En bue n relevamiento propio del Suplemento Inmuebles oomacinles del Diario LI Nncion. período de recopilación l999»
2002.
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5.9. El escenario futuro de los edificios inteligentes de " '

5.9.1. Las construcciones proyectadas

Con respecto a los planes de construcción (Cuadro 5.11) que se prevén hasta el año

2004 (¿prof " ente 1.300.000 m2), el 80 % se localiza en Catalinas Norte, Retiro y

Puerto Madero. Es decir, que uno de cada cinco proyectos que se prevén edificar en los

próximos tres años se sitúan firera de esas áreas, predominantemente en la Zona norte de

la RMBAW (incluye el “Eje norte" de la CBA y el “Corredor norte” del Resto de la

RMBA).

Los grupos inversores mas importantes son IRSAM y CONSULTATIOW‘. [RSA es

dueña de una docena de edificios y de unos 60.000 m2 en Puerto Madero, donde planea

levantar otros nueve inmuebles en los próximos dos años. CONSULTATIO edificó las

torres Alem Plaza y la Catalinas Plaza. La mayor demanda de las corporaciones en estas

dos zonas derivó en la duplicación del precio de los terrenos. Por ejemplo el lote que

CONSULTATIO pagó USS 6.000.000 en 1991 para construir el Catalinas Plaza, hacia

fines de la década de los noventa alcanzó un valor de USS 12.000.000.

La misma tendencia repercutió en el precio de los alquileres de las oficinas ya que

durante el año 1998 la suba alcanzó al 15 %. De esta manera, en las mejores ubicaciones

se pagan entre USS 25 y USS 44 mensuales por cada m2. Por ejemplo, en el Alem Plaza,

donde se colocan unidades de 800 m1 cada uno, el alquiler mensual ronda en promedio

USS 30.000. En cambio, los alquileres de oficinas en Macrocentro y Microcentro se

encuentran desvalorizados frente a los anteriores; su precio oscila entre USS 8 y USS 18

mensuales por m2.

Otra altemativa más económica que estudian algunas multinacionales, pasa por
trasladarse a la zona norte de la RMBA Gracias al desarrollo de las telecomunicaciones

y de las rápidas redes de accesibilidad, algunas de las oficinas localizadas antes en

m‘ A pesar de que los precios de los terrenos se duplicaron en los ¡’rltirnos años la tendencia de
' " ' delas es ' ‘ ' sobre estos ejes de circulación vial.
m5 Empresa de George Soros (Elaboración propia sobre la base de informaciones per’ ” ' y
entrevistas, 2000),
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zonas céntricas han podido reubicarse hacia la periferia. Por ejemplo, los laboratorios

BAYER y HOESCHT, CITIBANK y la administradora de tarjetas DINERS optaron por

construir complejos propios en las cercanías del Acceso None. Estas fueron las pioneras

en privilegiar los espacios verdes y alejarse del mido de la “city”. El caso de estas

empresas, que no requieren reforzar su imagen institucional escogieron subcentros con

buenos accesos viales. Tales como las siguientes calles del Partido de San Isidro:

Tllames, Dardo Rocha, Avenida Fondo de la Legua, Almirante Blanco Encalada y

Uruguay.

Cuadro 5.11. Cantidad de m2 de edificios inteligentes de ‘ïcinas en construcción o
proyectados hasta el 2004

52,6

230.697 17,3

Nota: v Incluye las zonas circundantes a las plans San Mmin y Rom; n Incluye Maemcentm None y sur. m Incluye el “Eje
none" de l. CBA y el “Corredor none“ de ln ¡{MBA

Fuente: Elaboración propia sobre l. base de informaciones periodísticas y enkevislas 2003.

‘°‘ del’ ‘ N Jr “me " propiasobrelabasede" "ones
periodísticas y entrevistas, 2000).
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5.10. La situación del mercado de oficinas de principios del siglo XXI

A mediados del año 2001 se profundiza la crisis estructural de la Argentina que deriva,

entre otras medidas, en el abandono del Plan de Convertibilidadm hacia el final del año.

La crisis, entre otras consecuencias, produjo un fuerte impacto en el mercado de

oficinas y una fuerte disminución en los precios de los inmuebles de oficinas,

principalmente en las localizadas en edificios inteligentes, tras la baja considerable en la

demanda de estos. Se produce a la vez, un aumento en la oferta disponible en espacios

de oficinas, es decir se incrementa la tasa de vacancía. El siguiente cuadro ematiza

la situación antes planteada.

Cuadro 5.12. Precio promedio de alquiler/venta por m’, demanda anual y espacio
disponible de edificios inteligentes de oficinas en la RMBA, periodo 1989 - 2001

Fuente: Elaboración propia en has: n CB Richard Ellis, Revista Negocios, febrero de 2002 / ATlS REAL PIX / ABSIS
CONSULTING, Diario Cilrín, 30/09/02

'°’ A partir de la segunda mitad de 2001, la crisis era integral: social, productiva, fiscal y ' cien La
opción por el déficit cero, intentó sostener la convertibilidad, que en los hechos ya estaba tenninada, en
un marco de restricción financiera, sin acceso al crédito y en presencia de escasez de reservas. En ese
contexto, también se produce el incumplimiento de los pactos federales (las provincias dejan de percibir
los fondos de coparticipación según la cláusula de garantia) y la ' " compulsiva de “moneda
para el pago de salarios, contratiaas y proveedores por pane de los gobiemos provinciales.
La falta de confianza se tradujo en fuga masiva de depósitos y divisas, que desencadenó la crisis terminal
de fines de noviembre y que culminó con las limitaciones a la extracción de los depósitos. que se dio en
llamar “corralito fi '  Las expresiones de reclamo y de malestar generalizado, ahora no solo de los
sectores excluidos o marginados de la sociedad. sino de la clase media que se fue sumando. provocaron la

' del , " El o ‘ gobiemo ‘ ' ‘ por la A b‘ Ï ' ' "va el l de enero de
2002. tomó rápidamente la decisión de declarar el “defau/t" y de abandonar la oonvertibilidad. Desde el l
de enero de 2002, existió un tipo de cambio oficial de 1,40 peso por dólar por el que se liquidan las
operaciones de comercio exterior y algunas transacciones financieras, y un dólar libre para el resto de las
operaciones (Consejo Federal de Inversiones, 2003).



Gráfica 5.1. Evolución histórica en la demanda anual en m¡ de edificios inteligentes
de oficinas en la RMBA, períada 1989-2002
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Fuente: Elaboración propia en base a CB Richard Ellis Revista Negocim, febrero de 2002 l ATIS REAL PIX z ABSIS
CONSULTING, mm cum. 30/09/02

El Gráfico 5.1 expresa que, a partir del año 2002, el mercado inmobiliario de oficinas

se encuentra casi paralizado. Algunas empresas se vieron obligadas a renegociar sus

contratos de alquiler, otras a mudarse y/o achicarse. Se prevé que para los proximos dos

años muchas empresas apunten a lograr una drástica reducción de costo y una mejora en

gastos fijos. Es decir, los activos fisicos de las empresas representan más de un 25% de

su patrimonio y los costos de ocupación un 35% de sus gastos operativos. También las

compañías redujeron su personal un 39% en promedio, pero en general mantienen las

mismas superficies que antes. Por otra parte cayó la superficie promedio por operación;

la misma ahora no supera los 950 mz, contra los 2.800 m2 que se computaban en el

2000. En ese año se absorbieron 140.000 m2 de oficinas de categoria, mientras que para

el 2002 la absorción llegó a apenas a 38.000 mz‘

127



Gráfico 5.2. Evolución histórica en valores de vacancia anual en porcentaje de
edificios inteligentes de feina: en la RMBA, período 1989-2002
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Fuente: Elaboración propia en base n CB Richard Ellis, Revista Negocios, febrero de 2002 Í ATIS REAL PIX / ABSIS
CONSULTING, Diario Clarin. 30/09/02

Según el Gráfico 5.2 la tasa de vacancia de los edificios de oficinas de última

generación trepa casi al 18%, contra el 14% que había en el 2001 y el 11,4% del año

2000, Inmediatamente, esta situación trae aparejada una caida en el precio del alquiler.

Existen en la CBA 251,000 mz de superficie vacante en edificios de buena calidad. Del

total, 95.000 m2 pertenecen a oficinas a estrenar y 156.000 m2 a oficinas usadas, Con la

crisis, también cambiaron el tipo de operaciones que se concretan: la mayoría de las

operaciones es menor de 300.000 m2, En general, las grandes empresas se movieron

poco. Prefieren renegociar sus contratos ya que pueden conseguir una quita en los

valores de alquiler. Muchas empresas devolvieron metros cuadrados o mudaron a sus

plantas a los empleados administrativos en vez de tenerlos en pisos caros.

Por otra parte, aumentaron las operaciones con oficinas usadas, ya que esto implica

menores costos de obra. Durante el año 2002, las zonas de Microcentro y Macrocentro

captaron a las empresas que resignaron ubicación y calidad de edificio para bajar sus

costos o dar imagen de austeridad. Las zonas de Catalinas Norte, Plaza Roma y Plaza

San Martín fueron buscadas por sus precios de alquiler reducidos y sus plantas listas

para ocupar con baja inversión.
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Cuadro 5.13. Comparación de precios de alquiler por m1 de edificios inteligentes
de oficinas luego de la devaluación del S en la RMBA, 2002

Alqnilermennul Alquiler mensual
(i Uss=1 s)

+45-48 +l- 3010-40 +
13-25

17-18l- l
Fuenle: CUSHMAN AND WAKEFIEIJ) RESEARCH / COLLIERS WTERNATIONAL / CB RICHARD ELLÍS, cn Diario
ClaIÍIL 30/09/2002.

Con respecto a la relocalización de las empresas a un edificio de menor categoria, le

implica a la firma estudiar los costos; porque la inversión varia según las categorias de

los edificios. En los de Categoría AAA, los precios para obra nueva en algunos casos

se incrementaron a valor dólar porque incluyen muchos productos importados. Por eso,

una estrategia más rentable sería mudarse a edificios ya ocupados y negociar con el

actual ocupante de la nueva localización escogida las condiciones de entrega de la

planta. Con esto se evita el desarme y rearmado de los espacios interiores de la oficina

aprovechando, así, el existente.
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En el siguiente gráfico se estimaron los precios en dólares, inclusive los registrados

durante el año 2002.

Gráfica 5.3. Evvlucián de las previas de alquiler en USS/ml de edafcias inteligentes
de afcinas en la RMBA, período 1996-2002
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Fuente: En bue a ATIS REAL PIX! ABSIS CONSULTING, Diario Clarin, 30/09/02
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CAPÍTULO 6: Reflexiones Finales

A partir de la década de los noventa, la Argentina experimentó un conjunto de

transformaciones que van desde la esfera técnico-productiva a la esfera politico­

institucional; sin dejar de soslayar la profunda reestructuración económica y social. Es

decir, en el marco de la implementación de la Refomia del Estado, privatizaciones de

empresas públicas, ingreso de inversiones extranjeras directas, descentralización

técnico-administrativa y cambios en el ordenamiento territorial se configuran nuevas

tendencias en la estructuración del espacio metropolitano. Estas nuevas tendencias

abarcan, entre otras, la modemización del espacio de gestión empresarial; nuevas

formas de producción del espacio residencial y dinámica inmobiliaria; la difusión de

grandes equipamientos de consumo, recreación, y turismo; nuevas lógicas y factores de

localización del capital industrial y el rediseño de la red vial de transporte

metropolitano.

La aparición de nuevas modalidades de gestión e intervención sobre el territorio bajo la

forma de sociedades mixtas o corporaciones público-privadas, sumado a la mejora en

los sistemas de comunicación y la aparición de nuevas tecnologias, han desencadenado

transfonnaciones en la estrategia de localización de los centros administrativos de las

empresas. En esta decisión prevalece la cercanía a las vías principales de comunicación,

la eficiencia y modemidad de la infraestructura edilicia, el menor costo del valor de la

tierra en zonas periféricas al Área Central (AC) de la CBA o en algunos casos la

unificación de los centros de producción y administrativos en una sola sede.

En este marco, la aparición de los edificios inteligentes (EI); el reciclaje (modemización

de los equipamientos y/o ampliación) de edificios tradicionales (ET) de oficinas; la

localización de las sedes corporativas y empresariales y la expansión de la capacidad

instalada en hotelería intemacional, dado el incremento en la demanda de plazas para

empresarios, inversores, ejecutivos y turismo en general (académico, científico,

vacacional tradicional, cultural) contribuyeron, principalmente, a la transformación del

AC de la CBA. Los emprendimientos de oficinas de última generación fortalecieron los

atributos existentes en el distrito tradicional de negocios y favorecieron el derrame y

expansión del mismo. Por otra parte, la difusión de los EI de oficinas conformó nuevos

subcentros de oficinas en diferentes espacios de la RMBA transformando el paisaje y
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generando imágenes emblemáticas de poder económico. Asociados al emplazamiento

de EI se produce un proceso de creciente expansión de empresas de consultoría, de

servicios informáticos y empresas tecnológicas. Junto a estos procesos se sumaron

nuevos actores en el negocio inmobiliario: inversores, constructores, desarrolladores de

proyectos, bro/vers inmobiliarios, arquitectos y diseñadores, consultores y bancos.

En este sentido, el proceso de modernización del espacio de gestión empresarial ejerce

sobre el AC de la CBA un fuerte impulso y resignificación de la misma, en (manto a la

proliferación de edificios de oficinas con nuevas estéticas arquitectónicas, de fuerte

impacto visual y económico, y también nuevas formas de implantación sobre el tejido

urbano,

Tomando en cuenta la delimitación territorial del AC (zonas de Microcentro,

Macrocentro, Catalinas Norte, Plaza Roma y Plaza San Martin) hacia principios de los

años noventa, es decir, lo que hemos definido como Área Central Tradicional (ACT)

y el nivel de concentración de EI de oficinas y las diversas tipologías definidas

(inteligencia total (IT) — inteligencia parcial (IP); edificios tradicionales (ET); y

Categorías AAA, AA, AB, B), se observan los siguientes datos de distribución
territorial:

o El ACT supera ampliamente, con una cantidad porcentual de 48,4% de EI de

oficinas (entre edificios con IT y edificios con IP), al Resto de la CBA (26,8%) y al

Resto de la RMBA (24,7%). En superficie constmida de EI, la diferencia entre el

ACT (57,4%) y el Resto de la CBA (29,5%) es aún mayor a favor del ACT y se

agudiza asimismo la diferencia de la misma con respecto al Resto de la RMBA

(13,1%). Esto significa que los emprendimientos localizados en el Resto de la

RMBA son de menor escala que los están localizados en el ACT de la Ciudad.

o El ACT también posee la mayor cantidad de ET de oficinas recicladas o semi­

inteligentes preexistentes (con IP de Categoría AB o B) de toda la RMBA. La zona

de Microcentro es la que concentra la mayor cantidad y superficie de edificios de

oficinas reciclados en toda la RMBA. También en este grupo se incluyen edificios

de prestigio tales como los que se localizan en la zona de Catalinas Norte

(Categoría AB), que han sido reciclados en su fachada externa e incorporado

inteligencia en las instalaciones internas a los mismos. De los 5.316.595 m2 de

oficinas existentes en el ACT el 16,4% de la superficie recien mencionada se ha
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modernizado o incorporado algún tipo de inteligencia. Es decir, 122
emprendimientos se han modemizado, aproximadamente unos 872.040 m2 de

oficinas han incorporado algún equipamiento tecnológico de última generación.

o En cuanto a la cantidad de EI de oficinas construidos a partir de la década de los

noventa con IT o de Categoría AAA, el ACT se impone con el 34,0% frente al

22,6% del Resto de la CBA pero es superado por el Resto de la RMBA con el

43,4%. Esto quiere decir que se construyeron más emprendimientos con IT en el

Resto de la RMBA que en el ACT definida hacia principios de los años noventa. En

cambio, si se consideran los valores de superficie construida en El de oficinas con

IT, el ACT con el 57,8% supera ampliamente a ambos (el 20,4% en el Resto de la

CBA y el 21,8% en el Resto de la RMBA) porque contiene emprendimientos de

mayor magnitud. Las zonas del ACT que poseen la mayor concentración de

edificios nuevos con la más alta calidad constructiva y tecnológica (Categoría

AAA) son los localizados en Catalinas Norte y Plaza Roma. Con respecto a la

concentración territorial de EI nuevos con Categoría AA, el Resto de la RMBA

supera con el 38,8% en cantidad de emprendimientos al ACT (25,8%) y a] Resto de

la CBA (35,4%). Pero si se consideran los valores de superficie de EI de oficinas de

Categoria AA, el Resto de la CBA se impone con el 53,1% al ACT (23,8%) y al

Resto de la RMBA (23,1%). Esto quiere decir, que el Resto de la CBA se

caracteriza por tener una alta concentración de emprendimientos nuevos de oficinas

con Categoria AA.

Si se considera en cambio la delimitación territorial del AC a fines de los años noventa

o a principios del nuevo milenio, es decir, lo que hemos definido como Área Central

Redefinida (ACR), el nivel de concentración de EI y las tipologías ya mencionadas,

muestran algunos cambios significativos y arrojan los siguientes de datos de
distribución territorial:

o El ACR supera holgadamente, con una cantidad porcentual del 63% de El de

oficinas (entre edificios con IT y edificios con IP), al Resto de la CBA (12,2%) y

triplica al Resto de la RMBA (24,7%). Por otra paste, en cantidad de superficie

construida entre el ACR y las restantes unidades territoriales se profundiza la

diferencia aún más, es decir, el ACR posee un 78,5% frente al 8,4% registrados en

el Resto de la CBA y al 13,1% del Resto de la RMBA. Con estos resultados se

verifica el proceso de densificación y extensión del ACR de la CBA.
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En cuanto a la cantidad de EI de oficinas de Categoria AAA, el ACR con el 43,4%

triplica al Resto de la CBA (13,2%) e iguala con el Resto de la RMBA (43,4%), En

cambio, si se consideran los valores de superficie construida en EI de oficinas de

esta categoria, el ACR con el 69,8% supera cómodamente a ambos, ya que el Resto

de la CBA contiene el 8,4% y el Resto de la RMBA el 21,8%, Esto quiere decir que

en el ACR se localizan emprendimientos de mayor escala, es decir, mayor altura y

superficie por planta. También el ACR de la CBA con el 43,8% es la que posee la

mayor concentración territorial en número de EI de oficinas nuevos con Categoría

AA frente a los registrados en el Resto de la CBA (17,4%) y en el Resto de la

RMBA (38,8%). En cuanto a cantidad de superficie, también el ACR supera con el

66,7% al Resto de la CBA (10,2%) y al Resto de la RMBA (23,1%). Se desprende

que el ACR posee la mayor concentración de emprendimientos nuevos con

Categoría AA. La zona del ACR que concentra mayor cantidad de superficie de EI

nuevos y con Categoría AA es Puerto Madero (33,8%) frente a los registrados en

los Subcentros de la RMBA, San Isidro (16,3%) y Vicente López (59%). En

cambio, en número de emprendimientos Puerto Madero es superado ampliamente

por los Subcentros de oficinas de la RMBA mencionados. Esto se explica porque los

emprendimientos del Resto de la RMBA son de menor escala que los localizados en

Puerto Madero.

Las recientes consideraciones preeliminares nos permiten inferir que el ACR concentra

más EI y especialmente mayor concentración en superficie de EI de oficinas que el

ACT. Por lo tanto, el AC de la CBA se densificó y se expandió. Esta expansión

territorial se produce en las siguientes direcciones:

Derrame del ACR hacia el este: a partir de la refuncionalización de Puerto Madero

queda disponible un gran porcentaje de superficie para reciclar y constmir

(aproximadamente unas 140 ha). Es decir, con el reciclaje de los antiguos galpones

del Sector Oeste de los diques y la construcción de nuevos edificios en el Sector

Este de los “espejos de agua”, suman unos 330.459 m2 de oficinas inteligentes, sin

considerar que todavia faltan construir unos 704.000 m2.

Extensión del ACR hacia el sudoeste: en el área definida como Resto Macrocentro

(zona integrada principalmente por Macrocentro Sur) se reciclaron 22 edificios de

oficinas y se construyeron 16 emprendimientos cercanos a la intersección de las

Avenidas 9 de Julio y Belgrano. Estos edificios nuevos representan para toda la
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Ciudad el 14% de superficie total en metros cuadrados de EL detras de Puerto

Madero (31,1%).

Extensión del ACR hacia el noroeste (Plaza San Martin y Macrocentro Norte): a

mediados de la década de los noventa, el AC comenzó a indicar un desplazamiento

del espacio de gestión empresarial hacia el noroeste de la Ciudad a partir de la

aparición de nuevos emprendimientos de oficinas principalmente hacia el norte del

Macrocentro. Es decir, los EI de oficinas del Macrocentro Norte representan un

efecto de derrame de la zona de Plaza San Martin con un aporte de edificios nuevos

del 15,8% sobre el total de emprendimientos de la Ciudad. Y hacia fines de la

década, el Macrocentro Norte fue el lazo de unión con el proceso de

desconcentración del ACR dirigido hacia el “Eje none” a partir de la construcción

de nuevos emprendimientos de oficinas inteligentes.

A mediados de la década de los noventa comienza con fuerte impulso, el proceso de

derconcentración del espacio de gestión empresarial hacía la periferia norte de la

Ciudad y de su Región Metropolitana, aunque, como se ha visto sin afectar el liderazgo

del AC:

Resto de la CBA: se compone principalmente por tres Subcentros en los Barrios de

Palermo, Belgrano y Núñez. Estos Subcentros se localizan sobre o en las

proximidades de los ejes viales compuestos por las Avenidas Cabildo y del

Libertador, formando asi un conjunto que luego se une con el “Corredor none” de la

RMBA más allá de los limites de la Ciudad. Otro Subcentro de oficinas, pero aún,

muy poco consolidado se localiza en el Barrio de Barracas.

El “Corredor norte” de la RMBA: se compone principalmente de dos núcleos de

oficinas compuestos por varios Subcentros comprendidos entre los ejes de la

Avenida del Libertador y el Acceso Norte, en los Partidos de Vicente López y San

Isidro. Por otra parte el “Corredor norte" se completa con la existencia de grandes

emprendimientos localizados en el Ramal Pilar del Acceso Norte. En cuanto a los

Subcentros de San Isidro y Vicente Lope; el primero registra más emprendimientos

que Vicente López, localizándose ambos cercanos al eje vial Acceso Norte y

orientados hacia el Ramal Tigre. Estos emprendimientos son de menor escala frente

a los grandes complejos empresariales localizados en las adyacencias del Ramal

Pilar.



En líneas generales, y a pesar del proceso significativo de desconcentración del espacio

de gestión empresarial hacia el “Corredor notte” de la RMBA, el ACR de la CBA con

el 78,5%, sigue siendo el núcleo más fuene en superficie construida en EI de oficinas

frente a los Subcentros de la CBA (8,4%) y de la RMBA (13,1%). Es decir, el ACR

registra 1.884.645 m2 de EI de oficinas frente a 202.060 m2 del Resto de la CBA y

315.105 m2 registrados en el Resto de la RMBA. Se puede concluir que el ACR además

de superar en superficie y en número de emprendimientos totales al resto de los

Subcentros mencionados, la misma posee los desarrollos de mayor escala; la mayor

concentración (en número y en superficie) de ET de oficinas recicladas (Categoría AB

y B) y la mayor concentración en edificios de oficinas nuevos de Categoría AAA y

AA. Mientras que, tanto en los Subcentros de la CBA como en el Resto de la RMBA

prevalecen las construcciones nuevas y de menor escala. Y como característica especial

del “Corredor norte” de la RMBA, se localizan los grandes complejos de oficinas y

empresas que tienen integradas las oficinas administrativas junto al área de producción.

Con respecto al comportamiento espacial de los grupos empresariales, los mismos

afrontan dos procesos: un proceso de reconcentración en el ACR de la CBA y a la vez

un proceso de desconcentración geográfica hacia la periferia norte de la RMBA en los

inicios de los años dos mil. Este comportamiento estilizadamente presenta dos
tendencias:

o El ACR concentra la actividad de los grandes consorcios internacionales, las

grandes empresas nacionales y multinacionales argentinas. Las grandes empresas se

localizan en edificios corporativos equipados con inteligencia total o Categoría

AAA y en menor medida en edificios de Categoría AA y AB concentradas en el

ACR de la Ciudad. Las zonas preferenciales y más costosas de la CBA son

Catalinas Norte, Plaza Roma, Puerto Madero y Plaza San Martín. Por lo tanto, son

las zonas más buscadas por estas firmas, porque alli se localizan los

emprendimientos con la tecnología mas avanzada del mercado de oficinas, por la

cercanía al “centro” financiero de la Ciudad y de la Argentina y por la existencia de

servicios avanzados en su entorno. Estas razones hacen que los precios sean los mas

elevados de todo el mercado de alquileres de oficinas de la RMBA. Por todos los

motivos mencionados, puede señalarse que sólo los grandes consorcios

íntemacionales, empresas multinacionales o grandes organizaciones empresariales

argentinas pueden acceder a estos emprendimientos y localizaciones preferenciales.
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o El “Eje norte” de la CBA que se prolonga sobre el “Corredor norte” de la RMBA

concentra a las empresas medianas o de mediano porte y excepcionalmente algunas

grandes, sedes centrales de empresas que integran las oficinas administrativas a las

plantas industriales o ciertos servicios especializados de grandes finnas. Esta

tendencia se debe al precio del metro cuadrado de las oficinas, que frente a los

ofertados en el ACR, se reduce a la mitad. A pesar de que el crecimiento direccional

del mercado de oficinas sobre estos ejes es un proceso incipiente y la marcada

recesión de los últimos años no contribuyó a generar un marco favorable para los

negocios inmobiliarios, el traslado de las empresas responde a decisiones

estratégicas que apuntan a mejorar la imagen institucional y obtener un menor costo

operativo. A fiituro, la desconcentración es un proceso que cobrará mayor auge,

siempre y cuando los precios finales sean competitivos con respecto a los ofrecidos

en el ACR de la CBA. Por otra parte, dentro del “Corredor norte” de la RNEBA,

ocurre el fenómeno de integración de las oficinas administrativas junto al area de

producción. La centralización de actividades en un único inmueble confiere a las

empresas la posibilidad de trabajar en forma integrada, mejorar la comunicación

interna/extema, obtener una mayor calidad de trabajo y mejorar las condiciones del

mismo.

El mercado de oficinas, luego de la caida de la Convertibilidad y la consecuente

devaluación del peso argentino, se encuentra casi paralizado al igual que la mayoria de

los distintos segmentos del mercado inmobiliario. Por un lado, los valores de alquiler y

venta han sufrido una caida importante de hasta el 50%, medido en dolares, y por otra

parte se han aproximado los valores de alquiler de oficinas entre los distritos líderes.

Actualmente el mercado inmobiliario de oficinas se encuentra sobreofertado y con

precios que tienden a la baja, lo que obligará a los desarrolladores a ofrecer productos

más flexibles a la situación actual de las empresas que buscan reducir costos y espacios

ocupados. Es decir, la mayoría de las operaciones que concretan las empresas resulta

menor a 300.000 m2. Hacia fines del año 2000, se fire incrementando notoriamente la

tasa de vacancia, que a principios de ese año era del orden del 8,3%, hasta llegar al 20%

hacia fines del año 2002. En condiciones normales esto significa al menos tres años de

stock, que puede estirarse al doble a causa de la crisis economica que atraviesa el pais.

De hecho, actualmente los valores de alquiler continúan siendo elevados en

comparacion con otras ciudades latinoamericanas, por lo que una parte creciente de los
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contratos se está renegociando. Como consecuencia, aumentaron las operaciones de

oficinas usadas y recicladas localizadas en Barrios tales como San Telmo, Barracas y en

otras zonas cercanas al Microcentro. Mientras tanto, otras empresas prefieren dirigirse

hacia la periferia none de la RMBA.
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Cartografia general

Mapa l. Partidos de la Región {victropolitana de Buenos Aires
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Fuente: Elaboración propia utilizando SIG, 2003.



Mapa 2. Barrios de la Ciudad de Buenos Aires
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Fuente: Elaboración propia utilizando SIG, 2003.



Mapa 3. Distribución geográfica de servicios de consultoria e informáticos junto a
los edificios inteligentes de oficinas en ln Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboración propia tnilizando SIG, 2003.



Mapa 4. Distribución geográfica de hoteles cuatro y cinco estrellas dela Ciudad de
Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboración pmpia ufiljmndo SIG, en base a Gabriel Videla (200 l).



Mapa 5. Identificación de zonas dela Ciudad de Bueos Aires en la década de los
noventa según los comercializadores de edificios inteligentes de oficinas

Fuente: Ehboraeión Personal en base a anlculos
periodlnicns.



Especificaciones técnicas de los edificios inteligentes de oficinas

Un sistema inteligente (Sl) comprende las siguientes estiones:

Ahorro de Energía
l. Apaga todo el equipo de HVAC en periodos que no se ocupan, ayuda al usuario a calendarízar el
desempeño del equipo desde un solo lugar.
2. Usa controladores inteligentes los cuales le permite ajustar y monitorear los niveles de humedad ydel ‘ ‘ ' ' Los ' ‘ tienm la " ’ paraajustar ' a los
valores pisaletenninados en horas que no se esten ocupados.
3. Monitorea el consumo de electricidad y apaga el equipo seleccionado en horas pico par-a reducir la
demanda de cargas.
4. Reinicia el equipo en intervalos especificos de tiempos en caso de una falla en la energia

Adrniuist «¡un del Edificio
l. Monitorea el equipo de] establecimiento y despliega mensajes de alanna siempre que tm equipo falle ó
las temperaturas controladas se salgan de rango. También puede llamar telefónicamente a alguien del
, rsonal automáticamente.
2. Registra la información de la temperatura y el equipo para ref ' ó para preguntas.
3, Registra el tiempo que el equipo corre y genera reportes de mantenimiento.
4. Maneja también seguridad y accesos controlados realiurtdo reportes de las personas que entran
incluyendo los horarios.

Iluminación
Con el SI se puede armar distintos grupos, subgrupos y escenarios de iluminación, y desde la PC, desde
un teclado alfanumérioo y/o desde un simple intemrptor podrá contmlar toda la " ' "ón de la
edificación. En el monitor de la PC se podrán visualizar el estado de los circuitos.

Connnsensorde " ‘los’ ' de" ' " estará “ sólosihayurta
persona presente, obteniéndose un gran ahorro de energía y ningún circuito quedará cionando
inneoesaiiameuie. Los sensores tienen un timer incorporado, variable mediante un software, que lo hace
indispensable para ser usado en los halls, baños, oficinas, etc.

También se podrá mantener una detenninada iluminación en un sector mediante el manejo de las
persianas en conjunto con una celda de luz.

Los circuitos de " ' ‘ ' pueden ser controlados por un relay (on/ofl) o con un dimmer, variando asi
la intensidad de luz. Por ejemplo, en una oficina a lo largo del dia, se puede mantener siempre la rnisrua
iluminación compensando la luz solar con la artificial y las persianas.

Con una celda de luz se puede encender/apagar o dimmerizar algún circuito debido a la luz solar exterior.
Esto no se consigue con un simple reloj comercial ya que puede ser de dia y estar nublado y las luces no
enoenderse.

Se puede utilizar la opción de reloj del Sl para mociones mas " e independientes de los factores
mencionados. Por ejemplo para la habilitación de sensores de , ' en zonas donde la iluminación
estaba manual o para activar el sistema de seguridad, el "’ o apagado de reflectores exteriores,
etc, El SI puede ser ajustado a la hora de la puesta del Sol a lo largo del año sin tener que modificarse en
el transcurso de los meses.

Seguridad
l. Incendio: Los detectores pueden ser de humo, temperatura o manuales, ' en hall, oficinas,
escaleras, ‘ , depósitos, etc. En caso de incendio el Sl avisara con mensajes en pantalla, en el
teclado alfanurnerioo y con sirenas en las escaleras de los pisos. También podra llamar a una cantidad de
números que pueden ser del personal, bomberos, policía, etc.Los‘ que ' ' " serán " ‘ porunaUPSencasodecortedelsuministro
electrico.



2, Antirrobo: Al ser el SI un sistema ‘ ‘ de “ ' clases de y " , ‘ ' tiene la
ventaja de poder programar a la misma unidad para distintas funciones, como ser para encender una luz o
una alarma de intrusos. Por lo tanto, la misma instalación que se uso para la automatimción de la
luminaria ahora sirve para la de seguridad y viceversa.

El teclado alfanumé ' sirve para ingresar el código de aunado o la exclusión/ind " de zonas, etc. Se
pueden colocar: reed switch para la apertura y comprobación del estado de las pnenas, detector de vidrio
roto, sensor de ‘ ' o ‘1 ' detector ' ' de ' ‘ tipo, así como sirenas, rrrobes,
etc. Todos los diqaositivos se visualizarán en un plano para saber su estado.

Servicios de Seguridad:
Detectores de , ncia
Circuitos cenados de televisión
Comprobación del estado de las puertas.
Vigilancia perimetral y periférica
Control y bloqueo de accesos
Protwción antiántrusos
C l/comprobacion de rondas de vigilancia
Detección de incendios (humo y fuego)
Detección de escapes o fugas de gas
l. ' automatica de humo
Señalización y megafonia de emergencia
Telefonia de emergencia (interna o externa)
Conexión con las fiierzas del orden, bomberos u otras
CCTV (circuito cerrado de televisión)

Las se atun ' dondeel , ' tiene , de ’ " ¡uu
en el monitor como ser la división de la pantalla, secuencia de cámaras o de grupos, una trámara fija y las
demás en secuencia, etc. La videogiabadoia puede tener la opción de grabación de 24hs o puede ser
comandada por el SI en caso de activación de alguna alanna de seguridad por switch de puerta o algún
sensor de presencia El SI le dará la orden de comenzar a grabar hasta que el operario la detenga.

Las cámaras pueden ser de 90 o 180 grados según la visión deseada y con auto-iris para zonas exteriores.
Para una mayor seguridad, los multiplexores y Videograbadoras pueden estar fuera de la vista común, en
un lugar seguro, y ser manejadas con controles a " ' por un operario o personal de seguridad
mediante el SI

De esta manera el CCTV se convierte en un elemento fundamental de seguridad y de integracion con el
SI

Bombas
A través del Sl se pueden monitorear el cionamiento de las bombas de la edificación. Saber el nivel de
agua de los tanques y cistemas, dar alarmas de desborde y falta de agua Monitorear la presión de la
cañería de los splinkers de incendio, saber si la caldera esta encendida o " etc.

Se tiene la opción de fimción manual para manejarla desde el tablero de la bomba o automatica desde el
SI

Sí el tanque de agua tiene que cargarse, el flotante le informara al SI y arrancará a las bombas. orando el
tanque este lleno, detendrá el funcionamiento de la bomba y si la nitina llegara a fallar, los flotantes de
desborde o falta de agua darán aviso de alarma y el SI forzará la parada o arranque de la bomba. También
en caso de falla del relevo ténnico de cada bomba el Sl avisara mediante mensajes en pantalla, teclado
alfanumerico o sirenas

Climatización
Aire acondicionado, calefacción, ventilación, todo esto queda bajo control del sistema" "' sepuede ' ' la en ' ' ' Elcontroldelosequiposse
realiza mediante controladores Pl, lo que premtite un altísimo glado de precisión en la temperatura
deseada Se pueden progranmr temperaturas según escenarios "Confort", "Stand By“, o "Nocturno" que
pueden responder a distintos horarios y fechas. Los controladores Pl pueden modular por amplitud a



naves de “acruadotes" para “scrvoválvulas” o por ancho de pulso a través de salidas digitales. El SIpennite ' ' alannas ' como ser de ' ' o ‘ '
l. Aire Acondicionado: Los equipos de aire acondicionado pueden ser " ‘ o apagado: desde el SI
con la PC, el teclado alfanumérico y/o mediante un sensor de tempeiatma con el cual puede visualizarse
los grados en la PC y ajustar la temperatura de control. Por seguridad, en caso de incendio los aires
acondicionados seran inmediatamente apagados por el SI
2, Ventiia ’ . Los extractores ‘ ' ' por horario y/o por detección de monóxido de -bono en
cuyo caso activa al extractor hasta renovar todo el aire de, por ejemplo, las cocheras.

Para los ‘ puede programarse una rutina horaria para obtener un óptimo rendimiento en la
circulación del aire de la edificación

El SI infonnara el estado de los equipos y las alarmas por sobrecalentarniento o un incorrecto
funcionamiento.

Standars
Existen distintos tipos de stmniardr de Sistemas Inteligentes. Algunos son:
1. x-10 X-10 Inc: El padre de los protocolos, a través de lineas de corriente facilita el control de
dispositivos domoticos sin ' ‘ ' ' en cualquier casa.
2, C-Bus Clipsa]: Fabricado y diseñado en Australia por Gerard Industry Pty Ltd. con CLlPSAL. Ofrece
un completo control de iluminación y de todos los servicios eléctricos, audio y video. Utilizado en
edificios, viviendas y edificaciones dde todo tipo.3.‘ "‘m(¡‘ r ' ' Bus)?‘ y“ ’ ”para " que
controlen HVAC (Acondicionamiento), seguridad fisica y personal y acceso. Programada su
convergencia con EHS y BatiBus.
4. Lonworks Echelon Corp.: Redes de control comerciales y para el hogar. Una red LonWorks es un
grupo de dispositivos trabajando juntos para sensorizar, monitorimr, ' , y de algunas maneras
controlar. Es muy parecido a lo que puede ser una LAN de PC,s.
5. EHS (European Home System): Una ' ‘ " entre ' ’ ' y " sobre
Domótica. Entre alguna de sus misiones la EHSA tiene el objetivo de la armonización y estandarimción
en Europa de un BUS común (EI-IS). Programado su convergencia con EEB y BatiBus_
6. BafiBUS Club iutemational (BCD: Sensores de unión y “actuadotes” para construir sistemas que
controlen HVAC (A ondicíonamieuto), seguridad fisica y personal, acceso. Programada su convergencia
con ElB y EHS.

Control de acceso
El SI controla la circulación de vehículos con barreras de acceso a ‘ mediante tarjetas
programadas en la PC con los datos del conductor, También la apertura y ciene del porton o una puerta
corrediza puede ser controlada desde la PC.

El personal acreditado o visitas pueden acceder a areas restringidas por medio de tarjetas para aperturas
de cenaduras eléctricas, molinetes u otro elemento de acceso.

Las tarjetas pueden ser del tipo banda magnética, proximidad o código de ban-as. Cada una tiene una
configuración de acceso distinta de las demás y en aralquier momento el operario puede restringir o
ampliar el campo de acceso de las tarjetas. Cada vez que un usuario intenta acceder a un área restringida
el SI almacena la información en la PC para posteriores infomtes de control por lugrr de acceso, por
persona, por fecha, etc. El sistema de acceso esta integrado al SI con la posibilidad de interactuar con
cualquier unidad del mismo, generando un ahorro de energía con por ejemplo al abrirse un portón o
puerta, también encenderla " ’ ' wnespondiente.

Sonido
La edificación puede ser dividida en zonas de audio que seran habilitadas por el SI para recibir un
micrófono busca personas o música ‘ "onal y en caso de alarma puede transmitirse un mensaje de

“ automático.



Cuadro 1. Ubicación de los edificios inteligentes de ' ' con inteligencia total de la
Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

Fuente: Elaboración propia en base a el ' ‘ del " ‘ semanal de ' “ C
del Diario La Nación, período 1999-2002.



Cusdrn 2. Ubicación delos edificios inteligentes de ' ' con inteligend total en el
“Corredor norte” de la Región Metropolitana de Buenos Aires (1990-2002)

u-manal dg ' " PFuente: Elaboración propia en base a el ' del '
del Diario La Nación, período 1999-2002.



Cuadro 3. Ubicación de los edificios inteligentes de oficinas con inteligencia parcial enla
Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)







ET: edificios tradicionales (ET) que incorpomron “inteligencia” a pam’: de la década de los noventa.

Fuente: Elaboración propia en base a el ' ' del semanal de ' ‘ K‘
del Dialio La Nación, período 1999-2002.



Cuadro 4. L" “ edificios' "e, de ' ' con’ " ' parcialenel
“Corredor norte” de la Región Metropolitana de Buenos Aires (1990-2002)
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Nota:
ET: edificios uadicionales que incorporaron “inteligencia” a pam’: de la década de los noventa

‘ ' delFuente: Elaboración propia en base a el semanal de f‘
del Diario La Nación período 1999-2002.



Emprendimientos ubicadas en Puerta Madero

A ‘ ' se los ,. " ' ' y, , ‘ pan-alos, ' año?
Mapa 6. Plano de ubicación de emprendimientos en el Dique 1 de Puerto Maüero.
Actuales y proyectados al año 2002

Fuente: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotográficas de los emprendimientos en el Dique l de Puerto
Madero

1 Dique l

Uso o Destino: Oficinas/Comercios
Proyeetista: Dujovne, Hirsh y Asoc. Hubennán y
Femandez Otero
Sup. Cubierta: 25.215 m7
Categoría: AA

2 Costas dei Plata

Propietario: Costa del Plata SA
Uso o Destino: Viviendas/ Comercios
Proyeetista: Dujovne-Hirsch y Asoc.
Sup. Cnbiertn: 16.754 m’
Categoría: AA

3 CINEMARK 8 (complejo de cines)

4 Puerto Santo Plaza

Propietario: Puerto Santo SA
Uso o Destino: Oficinas/ Comercial
Proyectista: Dujovne, Hirsch y Asoc.
Sup. Cubierta: 23.830 m2
Categoría: AA

5 Dock del Sol

Uso o Destino: Oficinas/ Comercial
Proyectista: Femandez Prieto y Asoc.
Sup. Cubierta: 20.955 m‘
Categoría: AA

6 Edificio Malecón

Propietario: New Side S.A.
Uso o Destino: Oficinas
Proyeetista: HOK, Aisenson y Asoc.
sup. Cubierta: 15.993 m’
Categoría: AAA

7 New Side S.A.
Propietario: New Side SA
Uso o Destino: Oficinas / Viviendas
Sup. Cubierta: 297.704 m2

20



Mapa 7. Plano de ubicación de emprendimientos en el Dique 2 de Puerto Madero.
Actuales y proyectados al año 2002

Fuente: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)



Referencias técnicas y fotográficas de los emprendimientos en el Dique 2 de Puerto
Madero

l UCA

Propietari F UCA
Uso o Destin . institucional Educativo
Proyectista: Arqs. E. Altuna y Asoc.
Sup. Cubierta: 21.422 m2

2 Obras Civiles S.A.

Propietario: Obras Civiles SA
Uso o Destino: Oficinas / Vivienda
Proyect ta: Obras Civiles SA
Sup. Cu Ierta: 24.084 m1
Categoría: AA

3 EDIFICIOS COSTEROS

Categoría: AA

4 SANTA MARIA DEL PUERTO

5 Evergreen Argentina S.A.

Propietario: Evergreen Argentina S.A.
Uso o Destino: Oficinas / Vivienda
Sup. Cubierta: 38.133 m’
Categoría: AA

6 Brisas de Pueno Madero

Propietario: Gijon SA
Uso o Destino: Oficinas / Apart Hotel/
Vivienda
Proyectista: Arqs. Dujovne Hirch
Empresa Constructora: Constructora
Sudamericana / Edintar
Avance de Obra: 41%
Sup. Cubierta: 54.014 m’
Categoría: AA



7 Terrazas de Puerto Madero

Propietario: Sociedad Inmobiliaria del
Nuevo Puerto S.A.
Uso o Destino: Viviendas / Oficinas
Prnyectista: Arq. . ’ Prieto
Empresa Constructora: Edintar
Avance de Obra: 100%
Sup. Cubierta: 41.954 m1
Categoria: AA

8 Madero Plaza

Propietario: Madero Plaza S.A.
Uso o Destino: Viviendas c/ PB Comercial
Proyectista: Arq. Aisensorr
Empresa Constructora: Caputo
Avance de Obra: 5%
Sup. Cubierta: 51.1 rs m’

9 COSMIC CARROT GROUP HOTEL

10 Obras Civiles S.A.

Propietario: Obras Civiles SA
Uso o Destino: Viviendas —0ficinas
Proyectista: Sepra-Peralta Ramos
Empresa Constructora: Obras Civiles SA
Avance de Obra: 15%
Sup. Cubierta: 51.470 m‘
Categoría: AA

l] Conder S.A.

Propietario: Manzana lT — Parcela 3

12 TORRES DEL PUERTO S.A.

13 Torres El Faro

Propietario: Proa del Puerto S.A.
Uso o Destino: Viviendas
Proyectista: Dujovne, Hirsch
Avance de Obra: 15%
Sup. Cubierta: 57.19] m2



Mapa 8. Plano de ubicación de emprendimientos en el Dique 3 de Puerto Madero.
Actuales y proyectados al año 2002

Fuenoe: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotográficas de los emprendimientos en el Dique 3 de Puerto
Madero
l Dock 5

Dujovne, Hirsh y Asociados/Juan Carlos López y
Asociados, M/SG/S/S/S Arqs.
Finalizado en 1994
Categoría: AA

2 Dock 6

Dujovne, Hírsh y Asociados/Juan Carlos López y
Asociados, M/SG/S/S/S Arqs.
Finalizado en 1994
Categoria: AA

3 Lofts de Madero

Propietario: bofi de Madero SA
Uso o Destino: Viviendas/ Oficinas/ Comercios
Proyectísta: Arqs. Baudizzone, Lestard, Varas
Sup. Cubierta: 17.543 m
Categoría: AA

4 Paseo del Puerto

Propietario: Paseo del Puerto SA
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Arqs. Baudizzone, Lestard, Varas,
Mariano Bilik y Asoc.
Sup. Cubierta: 18.000 m2
Categoria: AA

s Porteño Plaza 1 y 2

Propietario: Emprendimientos Inmobiliarios
Arenales S.A.
Uso o Destino: Oficinas c/ PB comercial
Proyectista: Arq. Alvarez y Asociados
Avance de Obra: 100%
Sup. Cubierta: 1 ¡.240 m’
Categoría: AA

6 Hotel Hilton
Propietario: South Convention Center S.A.
Uso o Destino: Hotel lntemacional
Proyeetistn: Arq. Alvarez y Asociados
Avance de Obra: l00%
Sup. Cubierta: 33.640 m’

25



7 River View S.A.
Propietario: River View S.A.
Uso o Destino: Vivienda
Proyectista: Camps y Tiscomia Arq.
Empresa Constructora: Criba
Avanee de Obra: 2%

Sup. Cubierta: 41.448 m’
8 YPF S.A.
Propietario: Repsol YPF
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arq. C. Pelli
Sup. Cu erta: 56,049 m2
Categoria: AA

9 EL MALECON DEL DIQUE

í
10 Cinema Paradiso
Propietario: Emprendimientos inmobiliarios Arenales S.A.
Uso o Destino: Centro de Entretenimientos
Proyeetista: Arq. Alvarez y Asociados
Avance de Obra: 6%
Sup. Cubierta: 47.433 m2

ll Porteño Plaza 3
Propietario: Emprendimientos Inmobiliarios
Arenales
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arq. M. R. Alvarez y Asoc.
Sup. Cubierta: 7.253 m7
Categoría: AA

12 Remades
Propietario: Quinta Fundación del Puerto S,A.
Uso o Destino: Comercio y Oficinas
Proyeetista: Arq. Alvarez y Asociados
Sup. Cubierta: 23.394 m2
Categoría: AA

13 Museo del Mar y la Navegación
Propietario: C.A.P.M.S.A.
Uso o Destino: Museo
Proyectista: Arq. Alvarez y Asoc, M. Bilik y Asoc.
Avance de Obra: 10%
Sup. Cubierta: 5.972 m’

14 Universidad Torcuato Di Tella
Propietario: Fundación T. Di Tella- Caputo, Instituto T. Di Tella
Uso o Destino: Institución Universitaria y Cultural
Su . Cubierta: 46.095 mz

15 [RSA RAGHSA
Uso o Destino: oficinas / Categoría: AA
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Mapa 9. Plano de ubicación de emprendimientos en el Dique 4 de Puerto Madero.
Actuales y p. oyectados al año 2002

Fuente: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotográficas de los emprendimientos en el Dique 4 de Puerto
Madero

l Telecom

Propietario: Telecom Argentina
Uso o Destino: Edificio Corporativo
Proyectista: Khon,. ’ ,Fox, Arqsllampton,
Rivoira y Asoc.
Sup. Cubierta: 30.249 m2
Categoría: AAA

2 Puerto Viamonte l

Propietario: Puerto Viamonte S.A.
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Peralta Ramos-Sepra­
RobimseLBeccar Varelafasinato
Sup. Cubierta: 21.181 m’
Categoría: AA

3 Puerto Viamonte 2

Propietario: Puerto Viamonte S.A,
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Peralta Ramos-Sepra­
RobirosaBeccar VarelsgPasixiato
Sup. Cubierta: 2I.l8l m’
Categoría: AA

4 Dock del Plata

Propietario: Conevial-Equity Group Investments
Inc.
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Arqs. Arruri-Femandez Saenz
Sup. Cubierta: 22.451 m2
Categoría: AA

s City Por!

Propietario: City Port Building
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Arqs. Robredo, Marino
Sup. Cubierta: 19.098 m1
Categoría: AA



6 Divino Buenos Aires
Propietario: America Lodging S.A.
Uso o Destino: Centro Gastronómico
Proyeetista: Arqs. Duhalde-Parín-Nobili
Avance de Obra: 100%
Snp. Cubierta: 12.142 m2

7 América Lodging S.A.
Propietario: América Lodging SA
Uso o Destino: Edificio Corporativo
Sup. Cubierta: 34.188 m2
Categoria: AA

8 Museo Colección Fortabat
Propietario: Museo Colección Fortabat
Uso o Destino: Museo de arte
Proyectista: Arq. Rafael Viñoly
Empresa Constructora: Techint
Avance de Obra: 67%
Sup. Cubierta: 6.953 m2

9 Terrazas del Yacht
Propietario: Pueno del Centro SA
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: ArqsRobredo, Pérez, Marino
Avance de Obra: 100%
Sup. Cubierta: 14.083 m’
Categoria: AA

10 Yateh Club Puerto Madero
Propietario: Puerto del Centro S.A.
Uso o Destino: Club House y marinas deportivas
Proyeetista: Arqs. Robreru, PéreL Marino
Avance de Obra: 100%

ll Puerto "L" S.A.
Propietario: Puerto L S.A.
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arqs. Lier- Tonconogy
Sup. Cub rta: 26.196 m’
Categoría: AA

12 Oficinas ¡RSA
Propietario: IRSA.
Proyectistas: Baudizzone, Lestard, Varas/Urge“, Penedo, Urgell/Manteola, Sánchez Gómez, Santos,
Solsona, Sallaberry, (M/SG/S/S/S Arqs).
En construcción.



13 Colonos Plan
Propietario: Sociedad de Inversión del Puerto
S.A.
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arqs. Manteola, Sanchez, Gomez,
Santos, Solsona, Salaberry
Empresa Constructora: Hofiief
Avance de Obra: 90%
Sup. Cubierta: 36.550 m1
Categoria: AA

14 Terrnas del Yacht
Propietario: Puerto del Cemro SA
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: ArqsRobredo, Pérez, Marino
Avance de Obra: 100%
snp. Cubierta: 14.083 m’
Categoria: AA

15 Tishman Speyer - Urban Yard
Propietario: T.Speyer — U.Yard
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: ArqPelli
Sup. Cubierta: 100.258 m1
Cntegoria: AA
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La . funcíonalización de Puerto Madero: etapas de actuación

Primera etapa - Sector Oeste
En fonna simultánea al desarrollo del Plan Maestro se definió la estrategia para la presta en valor del
borde oeste, entre los diques y las avenidas Madero-Huergo. La Corporación encaró este proyecto como
una gestión autónoma, pero spondiendo en un todo a los objetivos del plan de urbanización.
Para los muelles, diques y los dieciséis galpones de ladrillo a la vista, construidos a principios del siglo
pasado, el Honorable Concejo Deliberante de la Ciudad de Buenos Aires creo el Distrito de Zonificación
U32 "Área de Protección r ' ' ' Antiguo Puerto Madero" y estableció estrictas nonnas de protección
edilicias. Con las nuevas normas se puso en marcha el proceso de urbanización.
La estrategia comercial adoptada dispuso ventas escalonadas, en etapas sucesivas y de norte a sur, ya que
se pensó que los galpones del norte lograrian un mayor valor, dada su vecindad con Catalinas Norte y la
zona de Retiro.
En julio de 1991 se pusieron a la venta los pliegos de condiciones para la uisición de los cinco
primeros galpones, los ciratro del dique 4 y el galpón norte del dique 3. La respuesta de los empresariosfue ’ se ' ‘ " ofenas " " ‘ todos estos , en ' ' de
ese mismo año.
En marzo de 1992 tuvo lugar la segunda tanda de licitaciones por los tres galpones restantes del dique 3.
Hacia ocnibre de ese mismo año se realizó el proceso de venta por los cuatro galpones del dique 1 y se
adjudicaron los cuatro um spondientes al dique 2 a la Universidad Católica Argentina, para la
construcción de un campus universitario.
Simultáneamente comenzaron las obras del Paseo Público Peatonal, de acuerdo al ,royecto de " ,
Rivoira y Asociados -con la Arq. Diana Cabeza en el diseño del mobiliario urbano- que, finalizado,
incorporó un nuevo paseo a la ciudad de Buenos Aires y contribuyó a consolidar la imagen de
modemidad asociada a lo dicional que es una de las caracteristicas de Puerto Madero.
En noviembre de 1993 el Honorable Concejo Deliberante sanciona la ordenanm N” 46.975 que brindó la
normativa para las obras que ¡estaban construir en las cabeceras norte y snr del área Pueno Madero.

A continuación se resumen los emprendimientos ' ‘izados en Puerto Madero según usos.

Cuadro 5. Emprendimientos del Sector Oeste de Puerto Madero según usos del suelo
(19902002)

Puerto Viamonte S.A. Parcelas l y 2 Oficinas
Comercial del Plata Construcciones S.A. Parcela 3 Oficinas

City Port Building Parcela 4 Oficinas
[RSA Inversiones y Reoresentac‘ S.A. Parcelas 5 y 6 Oficinas

Lofts de Madero S.A. Parcela 7 Viviendas
Paseo del Puerto S.A. Parcela 8 Oficinas/Viviendas

Fundación Universidad Católica Argentina Parcelas 9,10,] 1,12 Campus universitario
Dique l S.A. Parcela 13 Oficinas/Cines

Costas del Plata S.A. Parcela 14 Oficinas/Viviendas
Puerto Santo S.A. Parcela 15 Oficinas

Betto S.A. Parcela 16 Oficinas/Viviendas
New Side S.A. Parcela 17 Oficinas

Telecom Argentina S.A. Parcela 18 Sede Corporativa

Fuente: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Segunda etapa - Sector Este
A comienzos de i995 el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires emitió la Resolución Aprobatoria 001,
modificada en julio de 1997 por la Ordenanza 51.675. Estas normas brindaron el marco necesario
permitiendo el inicio del proceso de urbanización del área ubicada al este de los diques. de acuerdo conlas pautas del Master Plan. A ' de 1996 se ' las ' " ' ' para la
adjudicación de parcelas correspondientes al dique 4, la zona de mayor ooiización por su cercanía aleentrofinancierodelaciudad,’ ‘ ' a’ ' ' " ‘ '
sucesivamente, drnante i996 y i997 se fueron licivando las parcelas del dique 3, con proyectos de
hoteleria, equipamientos y oficinas en su mayor parte. Las últimas parcelas que se licitaron (entre 1997 yl999)fireronlas ' aldiqueLárea‘ ' ‘ , ' a " .
A continuación se resumen los emprendimientos localizados en Puerto Madero según usos.

Cuadro 6. Emprendimientos del Sector Este de Puerto Madero según usos del suelo (1990­
2002)

Puerto del Centro S.A. D. 4 ParelKPl Oficinas
Yacht Cluh Puerto Madero D. 4 Parc. 16 Club Náutico
CMnseo Colección Fortabat D.4 Parc. IKPZ Museo

ALSA D.4 Parc. lH Centro Gastronómico
Puerto L S.A. D.4 Parc. lN Oficinas

América [adding S.A. D,4 Parc. IÑ Sede Corporativa
Soc. Inv. Inmobiliarias del Puerto S.A. D.4 Parc. lL y lJ Oficinas

ING Building D.4 Parc. lM Sede Corporativa
Cuarta Fundación S.A. D.4 Parc. lL Oficinas

Repsol YPF D.3 Parc. 5L Pl/2 Sede Corporaiiva
River View D.3 Parc. 5L P3 Viviendas
Hilton Hotel D.3 Parc. SF P3 Hotel

South Convention Center S.A. D.3 Parc. SI C. de Convenciones
Zapico S.A. D.3 Parc. SH Comercios/Oficinas

Porteño Plaza 3 D.3 Parc. SF Plb Oficinas
El Malecón del Dique S.A. D.3 Parc. SF Plb Centro Cultural

CAPM S.A. D.3 Parc. SFPla Museo del Mar
Fundación Torcuato Di Tella D.3 Parc. SJ Campus Universitario

Remades S.A. D.3 Parc. 5G Pl Comercios/Oficinas
Quinta Fundacion S.A. D.3 Parc. SG P2 Viviendas

Emp. Inmobiliarios Arenales S.A. D.3 Parc. SF P4 Oficinas
Buenos Aires Realty S.A. D.3 Parc. 5M Oficinas

Madero Plaza S.A. D.2 Parc. lÑ Vivienda/Oficinas
¡RSA D.2 Parc. lI Comercial/Oficinas

Obras Civiles S.A. D.2 Parc. lQ/lJ Viviendas/Oficinas
Gijón S.A. D.2 Parc. 1K Viviendas

Soc. Inmobiliaria del Nuevo Puerto S.A. D.2 Parc. 1M Viviendas
Cosmic Carro! Group D.2 Parc. lP Hole] y Appan Hotel

Evergreen S.A. D.2 Parc. 1L Hotel



Torres del Puerto S.A.

Proa del Puerto S.A.

D.2 Parc. lT P2/4

D.2 Parc. 1T P]

D.2 Parc. IT P5

D.l Parc.

D.l Parc. lVP4/5

Conder S.A.

New Side

Sknnslm

Fuente: CORPORACIÓN ANTIGUO PUERTO MADERO S,A (Z003)

Viviendas

Viviendas

Viviendas

Viviendas/Oficinas

Viviendayoficinas

Vista ¡ianorámíca de los diques desde la C becera Norte de Puerto Madero
Fotografia aérea; Pablo Olíveri



Emprendimientos de oficinas localizadas en Catalinas Norte

Map: 10. Dia-ribución geográfica de los edificios inteligentes de oficinas en la znna
de Cntalínns Norte de la Ciudnd de Buenos Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Catalinas Norte

Q Inteligenda Total

Q Imeligende Parcial

Fuente: Elaboración Personal en base a artículos
penodlsticos.

Fuenre: Elaboración propia utílimndo SIG, 2003.
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Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de oficinas por categoría:
cnlpl " ' ‘ más u vpl ¡vus de f‘ ‘ " Norte (1990-2002)u a

‘s en ¿"K * ’"

Catalinas Norte. Década de 1970

Fuen FADU BAISPU-GCBAPOOOa

Catalinas Norte. Década de 1990
Fuente: wwwmochilerosar entinoscom / Foto ña aérea de Pablo Oliverí



Edificio Conurban (n° 97) — Categoría AB
FIJBIIÍCI WWWÁTSZLCOHI

_ . .
Torre Madero (n° 99) - Categoría AB Torre IBM (n° 227) - Categoría AB
Fuente: www.irsa.com Fuente: www.ljram0s.c0m.ar



Edificio Lamínar Plaza (n° 226)
Categoría AAA
Fuen

Torre Catalinas Plaza (n° 98)
Categoría AAA
Fuente: Nora Lucioní

Alem Plaza (n° 123) - Categoría AAA
Fuente: Nora Lucioní



Torre Bank Boston (n° 167)
Categoría AAA
Fuente: wwwxzonstruirydecomncom

Torre Bank Boston (Categoría AAA)!
Edificio Carlos Pellegrini (Categoría AB)
Fuente: wwwmochilerosar ‘ .com
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Emprendimientos de f‘ ' JS localizadas en Plaza Rama

Mnpa ll. Distribución geográfica de los edificios iteligentes de oficinas en la zona
de Plaza Ron de l: Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Plaza Roma

Q Inteligenda Total

Q Inneligenda Persian a u un ¡mm

Fuente: Evabunción Personal en base a articulos
periodlsicus.

Fuente: Elaboración propia utilizando SIG, 2003.



Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de oficinas por categoria.
cmpuendimientos más representativos de Plaza Roma (1990-2002)

Torre FORTABAT - LOMA NEGRA (n° 164) Torre Bouchard (Categoría AAA) /Categoría AAA Torre República (Categoría AAA)
Fuente: wwwbri one.cnm.ar / www.serrnax.com.ar Fuente: wwwmochilerosarentinasxom

Torre República (n° 317)
Categoria AAA
Fuente: wwwpersonalescomar
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Torre Bouchard (n° 163)
Categoría
Fuente: sennaxcomar
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Torre Bouchard 710 (n° 165)
Categoría AAA
Fuente: www.pro ecïanduoomar



Emprendimientos de oficinas localizadas en Plaza San Martín

Mapa 12. Distribución geogrílïca de lo: edificios inteligentes de oficinas en ln zona
de Plan San Martín de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Edificios Inteligentes de Oficinas
Plaza San Martin

O lmeligenda Total

Q Inteligencia Parcid

Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
peviodisicos.

Fuente: ¡Elaboración pnmia ¡nilimndo SIG, 1003.
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Imágenes fotográficas delos edificios inteligentes de " '
muy. ndimientos más representativos de Plaza San Martin (1990-2002)

as por categoría:

Fuente: Vita aérea de la Plaza San Martín (detrás de la Torre delos lngleses).
I Fotfin dc Pablo Oliveri

AMERICAN EXPRESS (n°
243) — Categoría AB
Fuente: Nora Lucioni

Edificio Alem 986 (n°
125) — Categoría AB
Fuente: www.l_iramos.oom.ar

Edificio PROURBAN
(n° 87) — Categoria AB
Fuente: www.i:sa.com



. l pliflllll)

Torre Pirelli - Maipú 1300 (n°
244) - Categoría AB
Fuente: www.írsa.com

Edificio Reconquista Carlos Pellegrini 1365
823 (n° 281) — Categoría (n° 178) — Categoria ABAB Fuente: wwwljmmoscomax
Fuente: www.írsa.mm

Carlos Pellegrini 1141 (n° 343) Edificio Maipú 1252 (n°— Categoria AB 348) —- Categoría ABFuente: wwwljramossomar '
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— Categoría AA
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Emprendimientos de oficinas localizados en Mícracenva

Mapa 13. Distribución geográfica delos edificios inteligente: de oficinas en la zona
de Microcentro de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Edificios Inteligentes de Oficinas
Microcentro

Fuente: Elaboración Personal en base n articulos
períoalaicos.

Fuente: Elaboración propia ufilinmdo sm, 2003.



Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de " ' ns por categoria:
un," ndimientos más representativos de Microcentro (1990-2002)

Edificio San Martin 344 CHACOFI I (n° S) - Edificio Tammone (n° 142)(n° 296) Categoría AB Categoria AB
Cngcgorh AA Fuente: www. ljramosoonmar Fuente: www.cyw.com.ar
F uenle: www.brignone.com.ar

Edificio COMEGA (n° Edificio Reconquista 672 (n° San Martin 344 (n° 296)67) 381)
Categoría B Categoría AB
Fuente: www.liramos.oom.ar Fuente: wwwlimmoscomar
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Ennprendimientas de oficinas localizadas en Macmcentra

Map: 14. Distribución geográfica de los edificios inteligentes de oficinas r II una
de Mncrocentro de ln Ciudad de Buenas Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Macrocentro

O Inteligencia Total

Q lnteligenda Pardd

Fuente: Elaboración Pevsoml en basea anlculos
periodísticos.

Fuente: Elaboración prvpia milimndo SIG, 2003.
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Imágenes fotográficns de los edificios inteligentes de " ' as por categoria:
emprendimientos más ¡epresentntivos de Macrocentro (1990-2002)

Diagonal Plaza (n° 133) - Categoría AA
Fuente: wwwcywcomax
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Ennprendimientas de oficinas localizadas en Macracentra Norte

Mlpl 15. Distribución geográfica de los edificios ¡Indigenas de oficinas en la zona
de Macrocentm Norte de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Edificios Inteligentes de Oficinas
Macrocemro Norte

í _ E. JU,
ÜLJETIÏJMÏ]Ïïïíïfi/‘ÏVÏÏÏÏÏÏÍ

Q Inteligenda Toral

Q Inteligenda Fania

400 l) 400 lflflhlrvs

Fuente: Eaboraciún Personal en base a articulos
periodicos.

Fuente: Elaboración propia milínndo SIG, 2003.



imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de ’ ' por categoría:
emprendimientos más wpresentativos de Macrocentro Norte (1990-2002)

BLUE SKY (n° 77) CERRITO 1182 (n° 185)Categoría AAA Categoría AA
Fuente: wwwci. Iokerssomar Fuente: www.tizado.cum.ar

TORRE CERRITO (n° 186) JUNCAL 1311 (n° 338)Categoría AB Categoría AA
Fuente: www.¡1‘mdo.o0m.a.r Fuente: wwwjimdaoomar
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Emprendimientos d: oficinas localizadas en Macracentro Sur

Map: 16. Distribución geográfica de IoI edificios inteligentes de oficinas en h mm
de Microcentro Sur de ln Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

¿L al H
‘_,Jl_.

Edificios Inteligentes de Oficinas
Macrocentro Sur

Q Inteligencia Total

Q Inteligencia Parcialu m
Fuenie: Elaboración Personal en base a artículos
neríodlnïcos.

Fuente: Elaboración propia nsfilizando SIG, 2003.
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Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de oficinas por categoría:
emprendimientos más representativos de Macrocentro Sur (1990-2002)

Torre Intercontinental Plaza (n° 259)
AAA

Fuente: www

de Irigoyen 380 (n° 158)
Categoría AA

Nora Lucioni

Edificio La Territorial (n° 71)AB Bv Paseo Colón 525 (n° 130)
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Emprendimientos de oficinas localizadas en Zona Sur

Mnpu 17. Disminución geográfica de los edificios inteligentes de oficina en la
“Zona Sur" de ln Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Zona sur

Q lnleligenda Total

Q lnleligenüa Pardalo m
Fuente: Eaboración Penonal en base a artlculos
period laicos.

Fuente: Elaboración prupía ¡nilizando SIG, 2003.
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Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de as por categoría:
emprendimientos más representativos de “Zona Sur” (1990-2002)

Central Park (n° 170) - Categoría B
Fuentes: Nora Lucioni / Foto ‘ía aérea de Pablo Oliveri



Edifico Metrogas (n° 128) — Categoría AAA
Fuente. www. hilerosargentinoscom
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Emprendimientas de oficinas localizadas en "Eje Narte" de la CBA

Mapa 18. Distribución geogrifiu de los edificios inteligentes de oficinas en el “Eje
Norte” de la Ciudad de Buenos Aires 0990-2002)

a

Edificios Inteligentes de Oficinas
Eje Norte CBA

Q lnleligenda Total

o Inteligencia Pardd
.

Fuente: Eaboraoión Personal en base a articulos
periodiaicos.

Fuente: Elaboración propia ¡aülimndo SIG, 2003.
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Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de ' ' as por categoria:
emprendimientos mis nepresentativos del “Eje Norte” de la Ciudad de Buenos
Aires (l 990-2002)

BARRIO BELGRANO

Av. Del Libertador 5480
(88) - Categoría AAA
Fuente: www lindo Coma!

_¡- a
Cuba 1940 (n° 192) —
Categoria AA
Fuente: wwwoñcinascom

Congreso 1534 (n° 54)
Categoria AA
Fuente: wwwoficinascom

Juramento 1755 (n° 233)
Categoria AA
Fuente wwwoficinasoom

y
24:
2

Ï

Wi;.

LIDER PARK (n° 92)
Categorin AA
Fuente: www.cyw.com.ar

Obligado Plaza (n° 329)
Categoría AA
Fuente: wwwoficinascom

Edificio LIBERTOWERS (n° 93)
Categoria AAA
Fuente: www.cyw.com.at

Av del Libertador 6250
(n° 90) - Categoría AA
Fuent wwwoficinascom
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BARRIO COLEGIALES

AV CABILDO 488 (n° 50)
Categoría AA
Fuente: wwwcywcomar

\ BARRIO NÚÑEZ

LIBERTADOR OFFICE PLAZA (n° 95)
Categoría AA
Fueme: www.cyw,com.ar

’\
S«N

' FIÉÏÍÍ

/'
1

\\‘

A vr -‘/
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BARRIO PALERMO

Av Cabildo 88 (n° Sl) Av Juan B Justo 607 (n° 107)Categoría AA Categoría AA
Fuente: wwwoficinasoom Fuente: www.l'ramos.oom

Edificio PANAM (n° s3)
Categoría AB
Fuente: wwwcywcomar



BARRIO SAAVEDRA

Edificio Panamericana Plaza (n° 314) - Categoría AAA
Fuente: Num Lucioni

Edificio Miró IX (n° 129) — Categoría AA
Fuente: wwwJimmsoonLar



Emprendimientos de oficinas localizadas en “Corredor Norte” de la
RMBA

Mapa 19. Distribución geográfica delos edificios inteligentes de oficinas en el
“Corredor Norte” de la Región Metropolitana de ln Ciudad de Buenos Aires
(¡990-2002)

Edificios Inteligente; de Oficinas
corredor Norte RMBA
Pilar - San Miguel - Tigre - San Martín ­
Malvinas Argentinas

Q Inteligencia Total

Q lnweligenda Parcial

Fuente: Elaboracion Persanal en base a ¡nioulns
periodinicos.

Fuente: Elaboración prapia utilizando SIG, 2003.



,. .
Imágenes fotográficas de los edificios inteligentes de as por categoría:
cmpl ndimientos más representativos del “Corredor Norte” de la Región
Metropolitana de Buenos Aires (1990-2002)

PARTIDO DE PILAR

OFFICE PARK — Pilar (n° 11/12/13/14) - Categoría AAA
2mm: Nora Lucioni

x

BUREAU PILAR — Pilar (n° 293/294) - Categoría AAA
Fuente: Nora Lucioni



PARTIDO DE TIGRE

f;
PACHECO TRADE CENTER (n° 10)
Categoría AAA
Fuente: wwwpachecooentencomar



PARTIDO DE SAN ISIDRO

.12“?
Av Libertador 15615 (n° 82)
Categoría AA
Fuente: www ‘mxnoscomar

Categoria AAA
Fuente: www.cyw.cum.a:

FONDO BUILDING (n° 100)
Categoría AA
Fuente: wwwoficinaswm

Av del Libertador 14799 (n° 81)
Categoría AA
Fuente: wwwcflcoumr

Edificio Pro 2001 (n° 291)
Categoría AA
Fuente: www.cyw.com.ar

Edificio Uruguay lII (n° 323)
Categoria AA
Fuente: www.cyw.com.ar
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PARTIDO DE VICENTE LÓPEZ

..,.-,.__. E x

Edificio Malaver (n° 84) Edificio Dardo Rocha Boulevard (n°
Categoría AAA 198) — Categoría AA
Fuente: www.sen'nax.c0m.ar Fuente: www.cyw.com.ar

_-¡¡¡i—- —— ——

Edif 'o Libertador (nr° 83) Centro Empresarial (n° 38, 39 y 40)Categoría AAA Categoria AAA
Fuente: wwwsermaxoomar Fuente: www.ljramos.oom.ar
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Emprendimiento de oficinas localizada en la Ciudad de Córdoba,
Provincia de Córdoba

CORDOBA BUSINESS TOWER

l. Obra:

ESTRUCTURA DE SOSTENIMIENTO DE FACHADA.

Ubicación: Obispo Trejo e Hipólito Irigoyen, Córdoba.

Fecha: 1997-1998

Descfipción:

Hormigón Armado.

Excavación de pozos
romanos.

Instalación de columnas
‘ ‘ ‘ ‘ de hormigón

de
metálica de sostenimiento
de la fachada histórica.

2. Obra:

CÓRDOBA BUSINESS TOWER

Primer Edificio Inteligente de Córduba.

Ubicación: Av. Hipólito Yrigoyen esq. Obispo Trejo, Córdoba

Referencia. Ing, Luis Esteban Giordano.

Fecha: Abril 1998.

Descripción

Ejecución de Estructura de H” A°

Ejecución Subsuelos y 17 pisos de oficina.

Superficie: 12.000 m1

Fuente: www.henisa.oom.ar
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Emprendimiento de oficinas localizada en la Ciudad de Rosario,
Provincia de Santa Fe

Frente del eañficiu

TORRE DE LA BOLSA DE
COMERCIO

-0hn:
Bolsa de Comercio de Rosario, Paraguay al
700 — Rosario

-Pmyecta y dirección:
Estudio Mario Roberto Alvarez y Asociados.
Arquitectos: Alvarez, Kopilof, Alvarez,
Rivanem y Bemabé.

-Col¡horador en Dirección de Obra:
Arquitecto Jackie Monzón

Características del Edificio:
El edificio consta de 2 subsuelos, un
basamento (piso l°y 2°), la torre (piso 3° al
15°) y remate (piso 16° y 17°). La superficie
total es de 22.450 m2. El edificio cuenta con un
Centro de Convenciones, integrado por un
auditorio con " ’ para 330 personas. El
tercer piso es el centro de inteligencia del
edificio. Desde alli se oomandan y registran
todas las instalaciones del edificio mediante
equipos ¡mui ‘ados de última genemción
Se controla el sistema de detección y extinciónde‘ " La ' ' ' fiío-calorse

Contrafientt de la torre '

logra con un sistema central de comando
individual por piso. El sistema cuenta con un
economimdor que automáticamente inyecta
aire del exterior, previo filtrado, si está a la
temperatura adecuada. Con respecto al sistema
de electricidad, la enerfla eléctrica se compra
en media tensión y mediante una subestación
transfonnadora (4 transformadores de 1000
kilovatios), ubicada en el tercer nivel del
edificio, se asegura el aprovisionamimto pam
todas las áreas amuy bajo costo.

Fuente: Diario La Nación, 4/ l 1/1998
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