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Modernizacién del espacio de gestion empresarial en la Region
Metropolitana de Buenos Aires en los afios noventa
Nora Claudia Lucioni”

INTRODUCCION

Las transformaciones economicas y tecnologicas que se han producido en el dltimo
cuarto de siglo, tienden a alterar los patrones de localizacion de las actividades
productivas y de gestion empresarial. 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 modernizacion del espacio de gestion empresarial

en la Region Metropolitana de Buenos Aires (RMBA).

En la ciudad de Buenos Aires (CBA) se observa principalmente dos procesos
territoriales vinculados a la centralidad: reforzamiento y expansion 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 desconcentracion y dispersion

del espacio de gestion empresarial.

La expansion de las actividades administrativas y financieras en la RMBA se llevaron a
cabo por la creciente aportacion de capitales transnacionales que “modernizaron” el
espacio de gestion empresarial con edificios inteligentes de fuerte impacto visual y
economico. Estos progresivos cambios, que ocurren a partir de las logicas que gestionan
y operan dicho espacio, se enmarcan en el escenario del actual proceso de globalizacion.
Este proceso de globalizacion se da en las dimensiones politica, economica, financiera y
cultural. Asi también, produce una transformacion espacial inducida por nuevas
tecnologias de la informacion, comunicaciones y de la produccion en general. A la vez,
esta modernizacion se ve impulsada por una necesidad del Estado de deshacerse de
tierras que declara como obsoletas, pero que por su localizacion estratégica, adquieren
un alto precio en el mercado inmobiliario, como es el caso de Puerto Madero, Retiro,

etc.

* Investigadora del F de dios sobre ion M poli en Buenos Aires
(PROREMBA) con sede en el Instituto de Geografia, Facultad de Filosofia y Letras (FFyL) de la
Universidad de Buenos Aires (UBA).




La intervencion y reacondicionamiento urbano en estudio permite entender la

manifestacion de tal proceso como un conjunto interrelacionado de acciones y

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

transnacionales, organismos internacionales, organismos publicos y organizaciones

privadas, grupos y movimientos sociales, empresas y grupos economicos nacionales.

Este trabajo analiza el proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial de

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

abordaron las siguientes tematicas:

En el capitulo 1, se presenta la definicion del problema de investigacion. Luego se
esboza el estado actual del tema. Se plantean los objetivos a perseguir durante toda
la obra. Por ultimo, se plantea la estrategia metodologica que guia el estudio del
proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial en los noventa en la
RMBA y las fuentes de informacion consultadas.

En el capitulo 2, en el marco del proceso de globalizacion, se hace una breve
mencion del contexto politico, economico, social y tecnologico en que se desarrolla
la modernizacion del espacio de gestion empresarial. Para ello, se describe el nuevo
marco de regulacion capitalista de los afios noventa y el peso importante que
tuvieron el flujo de las IED en la Argentina sobre la redefinicion de la estructura
espacial metropolitana. Dentro del mismo contexto de globalizacion economica, se
analiza como juegan las nuevas tecnologias de sistemas de informacion sobre la
centralidad urbana y sobre la dinamica interna del trabajo de oficina. Luego, se
estudian las dinamicas metropolitanas en el contexto de internacionalizacion y
competencia de las ciudades. Seguidamente se introduce al tema de la
modernizacion del espacio de gestion empresarial a partir de la difusion de nuevos

edificios inteli Inmedi se explicita la definicion y caracterizacion

=)

técnica de los edificios de ultima generacion. Por ultimo, se recurre al estudio de los
antecedentes y experiencias de edificios inteligentes en el resto del mundo.

En el capitulo 3, se elabora un marco contextual que estudia las principales
vinculaciones del proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial con
las transformaciones territoriales en la RMBA. En este marco, también se
caracteriza el proceso de refuncionalizacion de Puerto Madero, en donde se puede
sefialar la recuperacion del frente fluvial para nuevos usos donde predomina el

terciario y el espacio destinado para oficinas.



En el capitulo 4, se estudia el comportamiento y evolucion de la oferta y demanda
de oficinas de ultima generacion en los afios noventa. En una primera instancia, se
caracteriza el Area Central de la CBA de la década de los ochenta, principalmente el
espacio de oficinas, a fin de tener una caracterizacion previa a la modernizacion del
espacio de gestion empresarial en la década de los noventa. Luego, se identifican los
edificios inteligentes de oficinas y se construyen las distintas tipologias segin 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) segun la combinacion de indicadores tecnologicos, arquitectonicos y
antigiiedad de los edificios de oficinas. A continuacion de esta caracterizacion, se
estudia la distribucion geografica de estos equipamientos en los distintos centros y
Subcentros de la CBA y del Resto de la RMBA.

En el capitulo 5, se estudian las nuevas tendencias territoriales recientes y
decisionales de la logica empresarial en estrecha vinculacion al triple proceso de
evolucion de la centralidad. Luego, se redefine la delimitacion del Area Central de
la CBA hacia los primeros afios de la década actual. Se prosigue a determinar los
patrones y logicas de distribucion territorial de los edificios inteligentes y de
servicios vinculados a las empresas en el Area Central Redefinida. Para ello, se
estudia el proceso de densificacion del Area Central Redefinida de la CBA, para
seguir con el analisis del proceso de derrame o extension de la misma, a partir de la
operacion urbanistica de Puerto Madero, entre otras. Por otra parte, se compara tanto
la concentracion porcentual de edificios inteligentes de oficinas totales como el
grado de inteligencia de los edificios o categoria, localizados en el Area Central
segun su definicion. Luego, se continia con el estudio e identificacion de subcentros
de oficinas en el Resto de la Ciudad y del Resto de la RMBA, en el marco del
proceso de desconcentracion del mercado de oficinas. Dentro del mismo capitulo, se
identifican los actores que intervienen en el proceso de expansion y difusion
espacial reciente de estos equipamientos urbanos especializados y el surgimiento y
difusion espacial de nuevos servicios asociados a las empresas. Por dltimo, se
analiza el estado actual y el escenario futuro del mercado de oficinas a partir de la
crisis estructural de la Argentina de a mediados del afio 2001, se comparan precios,
demanda y espacio disponible de edificios inteligentes de oficinas.

En el capitulo 6, se presentan algunas reflexiones finales.



CAPITULO 1: Objetivos y Metodologia
1.1. Definicién del problema de investigacion

El problema de investigacion consiste principalmente en estudiar la transformacion
cualitativa y cuantitativa de la oferta de oficinas de altima generacion o equipadas con
redes o servicios inteligentes ocurrida a partir de la década de los noventa. Esto implica
la redefinicion de la localizacion de las sedes de gestion empresarial (existentes y
nuevas), al cambiar el patron 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 redefinicion 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 aparicion ain incipiente de nuevas centralidades o subcentros de gestion
empresarial hacia la periferia norte de la RMBA' (Vicente Lopez, San Isidro, Pilar,
Tigre), areas donde se estan asentando sedes empresariales. También, esto implica
analizar el impacto sobre el paisaje y la morfologia urbana, que también ha cambiado a
partir de la proliferacion de edificios de oficinas con nuevas estéticas arquitectonicas y

formas de implantacion en el tejido urbano.

Por ultimo, el surgimiento y derrame de los edificios inteligentes de oficinas ocurren en
el contexto de transformacion territorial metropolitana. Es decir, en el marco de nuevas
formas de produccion del espacio residencial y dinamica inmobiliaria, difusion de
grandes equipamientos de consumo, recreacion, turismo y espectaculo, redisefio de la

red de transporte metropolitano, etc.

' Se entiende por Regién Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) las siguientes jurisdicciones: a)
Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CBA): b) Gﬁm Buenos Aires (GBA), 1° y 2° corona, conformadas
por 24 partidos: Almi: Brown, Avell i, Esteban Echeverria, Ezeiza, Florencio
Varela, General San Martin, Hurlingham, Ituzaingé. José C. Paz, La Matanza, Lanus, Lomas de
Zamora, Malvinas Argentinas, Merlo, Moreno, Mor6n, Quilmes, San Fernando, San Isidro, San Miguel,
Tigre, Tres de Febrero y Vicente Lopez; y ¢) el resto de la RMBA o 3° corona, integrada por 16 partidos:
Berisso, Brandsen, Campana, Caiiuelas, Ensenada, Escobar, Exaltacién de la Cruz, General Las Heras,
General Rodriguez, La Plata, Lujan, Marcos Paz, Presidente Perén, Pilar, San Vicente y Zarate -los

ltados en negrita 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
1 en el Anexo.




1.2. El estado actual del tema

La modernizacion del espacio de gestion empresarial de la RMBA y su vinculacion con
la redefinicion espacial de la centralidad urbana sefialados en el abordaje de estas tres
cuestiones del problema de investigacion, no reconoce mayores antecedentes como
tema de investigacion cientifica en el pais. En cambio, en los dltimos afios han
aparecido breves estudios de indole periodistica en diarios y revistas (especificamente
en suplementos semanales de arquitectura y de inmuebles comerciales), dando cuenta de
los procesos de reestructuracion territorial y contexto global en que se inscribe la

materializacion espacial de dichas inversiones.

En cambio si existen trabajos recientes sobre tematicas mas generales del proceso de
transformacion metropolitana en Buenos Aires (Blanco, 1996 y 1998; Ciccolella, 1995,
1997, 1998, 1999 y 2003; Consultores Europeos Asociados, 1990; Dominguez Roca,
1993, 1999 y 2002; Gorelik, 1999; Mignaqui, 1995, 1997 y 2000; Tella, 1998; Bozzano,
1997; Torres, 1995 y 2001; 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 problematicas generales de este trabajo, y constituyen una referencia teorica y
comparativa respecto del mismo (Benko y Lipietz, 1994; Borja y Castells, 1998;
Castells, 1995 y 1997; Fernandez Duran, 1993; de Mattos, 1996 y 1997, Precedo Ledo,
1996; Santos, 1996; Sassen, 1990, 1994, 1997 y 1998; Veltz, 1999; etc.).

1.3. Objetivos

Este trabajo tiene como objetivo principal estudiar la modernizacion del espacio de
gestion empresarial de la RMBA y su vinculacion con la redefinicion espacial de la
centralidad urbana en la década de los noventa.

Los objetivos especificos consisten en:

e Estudiar la transformacion cualitativa y cuantitativa de la oferta de oficinas de

ultima generacion o equipadas con redes o servicios inteligentes; identificando y



clasificando los edificios inteligentes segun el grado de tecnologia incorporada y
combinarlos con factores arquitectonicos y de antigiedad de los mismos,
independientes de su localizacion geografica.

® Estudiar la redefinicion de la localizacion de las sedes de gestion empresarial
(existentes y nuevas), al cambiar el patron 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 economicos
involucrados en dicho proceso.

e Estudiar los efectos espaciales de la transformacion del espacio de gestion
empresarial vinculado con la centralidad urbana.

* Analizar las vinculaciones entre el proceso de modernizacion del espacio de gestion
empresarial y las transformaciones territoriales en la RMBA, en el contexto de los

cambios macroecondmicos de los afios noventa.,

1.4. Metodologia
1.4.1. Variables e indicadores
Para el abordaje de las vinculaciones entre el proceso de modernizacion del espacio de
gestion empresarial de la RMBA y la redefinicion de la centralidad urbana, en el
contexto de los cambios macroeconémicos de los afios noventa, se analizaron las

siguientes variables e indicadores.

La primer variable es el estudio de la evolucion de la oferta y demanda de oficinas de
ultima generacion y su estrecha vinculacion con la redefinicion espacial de la
centralidad urbana®. El indicador de dicha evolucion surge a partir de comparar el
espacio de oficinas previo a los noventa de la zona de Microcentro con el actual espacio
de gestion empresarial (aparicion 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 recopilacion y bisqueda de
informacion secundaria (bibliografica, estadistica, cartografica, etc.) que permita
verificar el incremento de la oferta y demanda de oficinas de ultima generacion y la

redefinicion espacial de la centralidad urbana en la RMBA.

* “La centralidad urbana debe ser entendida en un doble sentido: por un lado, el potencial de atraccion
de una ciudad y, por otro, la i0 i iada al nuevo modelo de ciudad emergente”
(Precedo Ledo, 1996: 93).




La segunda variable es la transformacion cualitativa y cuantitativa del mercado de
oficinas a partir de la aparicion de los edificios inteligentes. Para el estudio de la
transformacion cualitativa del espacio de gestion empresarial actual se estudié un
conjunto de indicadores tecnologicos® que operan dentro de los edificios inteligentes.
Para la determinacion cuantitativa de dichos emprendimientos se tuvieron en cuenta el
monto de inversion, localizacion, superficie ocupada, actores intervinientes en el
proyecto y los usuarios de estos emprendimientos. Esta informacion surgi6 a partir de
diagnosticos, claves, pistas e informacion calificada de operadores y brokers del
negocio de bienes raices y de material periodistico vinculado a la oferta de inmuebles de

oficinas.

La tercera variable esta relacionada con la variable anterior, principalmente con la
transformacion cuantitativa del mercado de oficinas. Esta variable esta constituida por
los nuevos patrones y logicas de distribucion territorial de los equipamientos
inteligentes. Los indicadores son: caracteristicas constructivas y arquitectonicas de
dichos equipamientos; caracteristicas del entorno: accesos rapidos, autopistas, provision
de servicios complementarios a las empresas (bancos, consultoras, centros
gastronomicos, servicios informaticos, hoteleria internacional etc.); y tipo o perfil de la
empresa. Este ultimo indicador se complementa a partir de la identificacion de actores

intervinientes en la produccion y uso de los respectivos emprendimientos.

La ultima variable esta 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 concentracion/dispersion de los edificios
inteligentes en la RMBA. Por otro lado, dichos cambios en la estructura urbana se
evaluaran a partir de la elaboracion de indicadores de impacto sobre la morfologia
urbana que permitan comparar situaciones previas y posteriores al proceso de

transformacion del espacio de gestion empresarial vinculado con la centralidad urbana.

3 Los indicadores tecnolégicos 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 luminica
externa; pisos flotantes (cableado interno que circula por dcbajo del piso); plantas libres o flexibles
(permite al usuario la flexibilidad de col i6n de boxes y ultra répidos (2.5 m/s),
sistema de deteccion de incendios (presurizacion de escaleras, seiales de emergencia por altavoces y
descenso automatico a la planta baja de los ascensores); grupo electrogeno; etc (Lucioni, 2000b: 2-3).




1.4.2. Estrategia metodologica

A efectos de poder alcanzar los objetivos sefialados se realizo la siguiente estrategia

metodologica:

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

categorias tedrico-conceptuales, construir o reconstruir definiciones. Ademas se

revisaron los objetivos propuestos a efectos de ratificarlos o modificarlos:

Realizacion de una busqueda sistematica de la bibliografia editada por diversas vias
(escrita y electronica), relevando los diferentes aspectos de la tematica; una
clasificacion posible y abarcativa de las variables intervinientes estimando
prioridades y jerarquizaciones.

Identificacion de los actores sociales y agentes economicos vinculados a la tematica
en estudio.

Determinacion de los criterios de relevamiento, de las tareas de sistematizacion y

del analisis de la informacion secundaria y primaria.

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

recopilacion de informacion:

Busqueda y recopilacion de informacién secundaria: bibliografica, documental,
estadistica, cartografica, urbanistica (codigos de uso de suelo, planes, programas,
proyectos), informes oficiales y de consultoras, informes de camaras, organos
empresariales, material periodistico, etc.

Relevamiento exhaustivo de las inversiones destinadas a las construcciones de sedes
empresariales (edificios inteligentes de oficinas) y al reciclado o incorporacion de
inteligencia a edificios de oficinas construidos antes de la década de los noventa.
Analisis del marco institucional, regulatorio de los instrumentos de planificacion y
gestion urbana resaltando los cambios recientes que posibilitaron la difusion de los

edificios inteligentes sobre la RMBA.

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

relevada en la etapa anterior. Luego, se avanzo en el proceso de produccion de

informacién propia.



* Realizacion de entrevistas a informantes calificados: developers, comercializadores
y brokers o consultores inmobiliarios.

* Relevamiento de edificios inteligentes para determinar los efectos de las inversiones
concretadas sobre su entorno inmediato.

* Elaboracion de fichas técnicas de cada emprendimiento inteligente.

* Construccion de una base documental fotografica de los edificios inteligentes.

Cuarta etapa: En esta etapa se realizo el procesamiento e integracion de la informacion
reunida, a efectos de organizar la base de datos sobre aspectos de la informacién reunida
(bibliografica, estadistica, cartografica y grafica). Operativamente, las tareas de analisis
descansaron en la utilizacién de un Sistema de Informacion Geografica (SIG)*, lo que
permiti6 manejar la base de datos de edificios inteligentes creada a partir de las fuentes
de informacion mencionadas anteriormente, realizar tareas de busqueda, de anélisis
estadistico y de elaboracion de cartografia tematica. Esta tabla fue creada con la
finalidad para estudiar el comportamiento y evolucion de la oferta y demanda de

oficinas de Gltima generacion.

La base de datos sobre edificios inteligentes desarrollada presenta una estructura® tal
que permite realizar actualizaciones de la informacion, el agregado de nuevos campos
de interés, asi como también la fusion con otras bases de datos. Los datos que
componen la base se encuentran intimamente vinculados con una representacion

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

* En los iiltimos afios los SIG se ¢ ituy en una herrami; dologica util y adecuada para el
analisis poral (por ejempl amica de los usos del suelo) y espacial (caracterizacion del espacio
segun variables descnptwas licativas). Los mapas dos a través de este sistema permiten
obtener un documento canogmﬁco de gran uuhdad para establecer relaciones entre dichos analisis v su

con p de i aficas. Las funci de superposi
de d.[sumas capas de mformacnon y la consulta oondxcmnal permiten por ejemplo trazar la dinimica
1 de p con territoriales, definir los diferentes tipos de comportamientos
evoluuvos y estableoer también, la distribucion de estos eventos en relacion a los diferentes criterios
les en que se el mpacxo grafico (Lucioni, 2002: 2).
>La est.rucmra de la base de edifici posee los sigui campos: a) ID (nimero de
i ion del prendimi b) EDIFICIO (nombre del emprendimiento, si lo posee): ¢)

DOMICILIO (ubicacion geografica por calle y numero del edificio); d) ANO (afio de construccién del
emprendimiento); ¢) TIPO DE INTELIGENCIA (parcial o total); ) CATEGORIA (AAA, AA, AB o0 B);

g) SUPERFICIE DEL EDIFICIO (superficie destinada al uso exclusivo de la oficina, excluye el parking y
los espacios verdes del dimi h) SUPERFICIE POR PLANTA (superficie de oficinas por
planta del edificio); 1) PISOS (cantidad de pisos del edificio); j) ESTADO (reciclado o nuevo, referido al
estado constructivo y técnico del edificio); k) ZONA (zona en donde se ubica el emprendimiento segun el
criterio utilizado en los avisos clasificados); 1) INMOBILIARIA (comercializadores): 11)
DESARROLLADORES (del emprendimiento).




presenta la particularidad de que cada uno de los registros de la tabla esta asociada a un
elemento grafico, y a través de la superposicion de varias capas de informacion se

obtiene una vision integradora de diversos eventos y relaciones espaciales.

Para el registro de los avisos clasificados y notas periodisticas de los emprendimientos
inteligentes se complementd con el software Excel. Para el manejo estadistico y
operaciones de busqueda fue utilizado el SIG Mapinfo 6.5 y para la elaboracion de
cartografia tematica se utilizo el SIG Arcview 3.2.

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

edificios inteligentes se realizaron los siguientes pasos:

¢ Sistematizacion de la base de datos. Se construyeron dos bases de datos: una en el
software Excel con la informacion periodistica recopilada ordenada por fecha y
fuente de la nota y otra base de datos en el SIG Mapinfo. La base creada en Excel
tuvo como objeto ordenar toda la informacion periodistica recopilada. Mientras que
la base de datos creada en Mapinfo tuvo como finalidad someterla al proceso de
georreferenciacion.

e Georreferenciacion de la base de datos creada en Mapinfo. Para efectuar el
proceso de georreferenciacion de la base de datos creada en Mapinfo se utilizaron
“mapas bases” de calles, de los partidos que componen la RMBA, autopistas y vias
rapidas de comunicacion vial. A partir de estos mapas se procede a ubicar
automaticamente (proceso de geocodificacion) los edificios a partir del dato “calle y
namero”. En una segunda operacion se ubican manualmente los casos en que el
parametro territorial no es preciso, tomando como guia otros mapas secundarios
como el de Autopistas o avenidas.

e Construccién de consultas y de relaciones espaciales. Con las herramientas de
SIG se realizaron tareas de busqueda 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 categoria, etc. También se obtuvieron datos con resultados

© La georreferenciacion de una base de datos iste en la i6n de un para territorial a partir de
la localizacion espacial o sobre el terreno del dato u objeto de la base a partir de un SIG. Con csta
operacion los datos se pueden relacionar con otros objetos 0 construcci vias de y

lugares de interés (Lucioni, 2002: 1).




estadisticos (sumas de superficies, etc.). Luego, para detectar los nuevos patrones y
logicas de distribucion territorial de los emprendimientos se sometio a la base de
edificios inteligentes a relacionarla espacialmente con otras bases georreferenciadas
con parametros territoriales (Barrios de la CBA, Localidades y Partidos de la
RMBA)

* Construccion de Mapas Tematicos en Arcview. Se presto especial atencion a las
técnicas de mapeo realizadas mediante el SIG vectorial con la finalidad de producir
conjuntos de mapas tematicos 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 modernizacion del mercado de

oficinas.

La base cartografica quedd incorporada al SIG en varios niveles: limites
jurisdiccionales, vias de comunicacion (ferrocarriles, autopistas, rutas y avenidas),

calles y accidentes topograficos (costa, cuencas fluviales).

A partir del mapeo de la distribucion geografica de los edificios inteligentes de oficinas
se pudo determinar los diferentes patrones de distribucion espacial de los mismos en la
RMBA. Por un lado, permitié delimitar y describir como se refuerza y se expande la
centralidad urbana en el Area Central de la CBA y se desconcentra hacia la periferia
norte de la RMBA, y por el otro, se verifica la aparicion de incipientes subcentros en
diferentes zonas de la RMBA.

1.4.3. Fuentes

Para el desarrollo del presente trabajo se consultaron las sig fuentes de
informacion:
Organismos gubern les nacionales, provinciales y municipales, Empresas

publicas, Empresas privatizadas, Empresas privadas, Camaras, Consultoras,
Comercializadores y operadores de inmuebles comerciales, Constructoras y proyectistas
de edificios inteligentes de oficinas, fuentes periodisticas etc. Entre ellas: INDEC
(Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda), Empresas inmobiliarias, Empresas
Constructoras, Developers nacionales e internacionales, Consultoras, Camaras (de la
Construccion, Inmobiliaria, etc.), Comercializadores (Santiago Beccar Varela, Castro

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



Pinto, CB Richards Ellis, Toribio Achaval, L J Ramos, entre los mas importantes),
informacion periodistica (Suplementos de Arquitectura semanales de los diarios Clarin,
La Nacion y El Cronista Comercial, Suplemento semanal de Inmuebles Comerciales del
diario La Nacion, Periédico La Gazeta Mercantil Latinoamericana, Revista mensual

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



CAPITULO 2: Marco Teérico

2.1. Escenario politico, econémico y social de la RMBA en los afios noventa

A partir de la década de los noventa, al debilitarse el Estado de Bienestar se produce un
retraimiento en la intervencion del Estado en la sociedad. Como consecuencia y dentro
del marco de Reforma del Estado’, funciones pertenecientes a la orbita estatal fueron
delegadas a otros sectores de la sociedad. Esta Reforma del Estado en la Argentina
representa un intento de adaptacion a las nuevas condiciones economicas y politicas del
capitalismo a escala mundial. Estas ultimas son el resultado de un proceso de crisis y
reestructuracion que se manifiesta en la globalizacion de la produccion, la aceleracion
del cambio tecnologico, la acentuacion de la competencia internacional y la mencionada
redefinicion del papel del Estado en la sociedad. Con la desaparicion del Estado
productor, la nueva estrategia incluyo programas de privatizaciones masivas. Es decir,
el Estado se deshace de las empresas publicas, traspasando al sector privado las de
mayor interés para el capital privado. Por otra parte, en el marco del nuevo modo de
regulacion neocapitalista, el Estado minimiza las funciones planificadoras, tiende a
minimizar el uso de las diversas formas de intervencion tales como proteccion estatal,
subsidios de precios, tarifas diferenciales, etc. Asimismo, estos cambios en el papel del
Estado en la gestion publica, provocaron importantes consecuencias en el

comportamiento territorial del capital.

Por lo tanto, el advenimiento del Estado neoliberal transformo sustantivamente el papel
de la funcion estatal, que basicamente se encuentra hoy restringido al reajuste de las
pujas redistributivas entre los grupos de poder economico. Estos grupos, se apropiaron
de la renta de aquellas actividades abandonadas o cedidas por el Estado, que por lo
demas disminuy6 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 acumulacion y crecimiento, asegurando la

existencia de condiciones mas favorables para su valorizacion.

” La Reforma del Estado implicé la i ion de un p de estabilizacion conocido como
Plan de Convertibilidad que ﬁ_)a el tipo de cambio nommal en relac16n de paridad con el dolar
id A su vez, di ley del Ce 1, "anclar” el tipo de cambio

nommal exigiendo asi que la base monetaria tenga una exacta contrapartida en las reservas
inter les de libre di ibilidad en el Banco Central (EGES, 2001: 4).




En el plano geografico esto trae como consecuencia una redefinicion territorial, que a
distintas escalas, induce a una polarizacién socio-espacial. Es decir, hay una nueva
forma de dualismo urbano o ciudad dual® en auge. Es decir, es una forma conectada
especificamente al proceso de reestructuracion y expansion de la economia informal.
Esto tiene que ver con los procesos simultaneos de crecimiento y declive de industrias y
empresas, procesos que se dan con mayor intensidad en los puntos nodales de la
geografia economica, especialmente en las grandes areas metropolitanas donde se
concentran la mayor parte de las actividades intensivas en conocimiento (Castells, 1995:
317).

Durante los afios noventa, el 73% de las IED® mundial se encuentra invertido en los
paises desarrollados, aquellos pertenecientes a la triada (Estados Unidos, Japén y la
Union Europea). De cualquier modo, cabe destacar que durante el mismo periodo, se
han registrado importantes ingresos de capitales en la Argentina, tanto los destinados a
la inversion directa, como a operaciones financieras y especulativas realizadas por los
“capitales golondrinas”, que han operado practicamente sin ningun tipo de restricciones

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

En términos territoriales, el despliegue de las inversiones en la Argentina ha sido mucho
mas selectiva o restringida frente a otras etapas de la historia economica del pais. En
este marco, la RMBA concentré alrededor del 35% de la IED total de Argentina para la
década de los noventa, solo para la formacion de capital. Si se consideran ademas
fusiones, adquisiciones, privatizaciones y ampliaciones, mas la inversion directa de
origen nacional, el porcentaje supera el 60% de concentracion de las inversiones en la
RMBA, hacia fines de la década de los noventa. Particularmente, estas inversiones
tuvieron un importante peso en la redefinicion de la estructura espacial metropolitana:
unos U$S 2.000 millones en ampliacion de la red de autopistas, U$S 2.500 millones en

centros de negocios, U$S 4.000 millones en equipamientos comerciales y de

® El nuevo sentido contemporaneo de la ciudad dual se refiere al “proceso de reestructuracion espacial

di el cual speci) de la fuerza de trabajo son incluidos y excluidos de la prodi
de la nueva historia” (Castells, 1995: 322).
? Las IED son las que tienen ¢ isticas de p ia y se materializan principalmente

una nueva o liando una (Minsburg, 1997: 152).



entretenimiento: U$S 12.500 en nuevas formas de organizacion del espacio residencial:
USS 1.000 millones en Hoteleria Internacional u U$S 6.500 millones en nuevas plantas
industriales. En resumen, soélo en estas grandes actividades e incluyendo proyectos
avanzados, la RMBA alcanza una suma total de unos U$S 28.500 millones de inversion

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

Estas inversiones fueron posibilitadas por la liberalizacion economica 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
especifico de actividad productiva urbana, vinculada a la construccion civil y a los

negocios inmobiliarios.

En este contexto, el espacio de gestion empresarial de la CBA se convierte en uno de los
espacios privilegiados de estas estrategias, en torno a una infraestructura de
comunicaciones, telecomunicaciones, servicios avanzados'’, edificios inteligentes de
oficinas, centros tecnologicos e instituciones educativas. Ademas, se afiade un complejo
de actividades hoteleras y gastronomicas orientadas al turismo y al transito por la

ciudad.

Puntualmente, el auge de los edificios inteligentes de oficinas en la RMBA esta
impulsado por la expansion de las empresas transnacionales, por la nueva corriente de
inversiones que generan y por la demanda en la utilizacion de tecnologia avanzada. De
esta manera, se conforma la concentracion del poderio econémico de las mismas

promoviendo la globalizacion y transnacionalizacion de la economia local.

® Segu.n I].lana Mlgnaqm (1995: 22) los servicios a las emp corresp a "los servicios
de , D ltoria, ingenieria de proyectos y servicios de comercializacion, entre
otros”. Estos servicios avanzados forman parte de los “servicios a la produccién” 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 desarrollé en torno a los “servicios a la produccion”, los mismos abarcan las siguientes
éreas: ﬁmmzas, axesaramrema legal y de gesnon general innovaciones, desarrollo, diseito,

istracion, pe logia de pi i transporte, comunicaciones,
distribucion a gran escala publicidad, limpieza, seguridad y almacenamiento. Un importante
componente de estos servicios a la produccion es el conjunto diverso de actividades donde se mezclan
mercados de consumidores finales y mercados empresarios. Ese con_/unlo mcluve servicios bancarios y
financieros, seguros, bienes raices, servicios legales y bles y ionales. (...) es
conveniente agrupar eslos servicios bajo la categoria de ‘principalmente servicios a la produccion”, esto
es, servicios producidos ante todo para empresas, no para individuos”.
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Por lo tanto, la aparicion de edificios inteligentes de oficinas y el reciclado de edificios
de oficinas con algun tipo de inteligencia del centro tradicional de negocios de la CBA
permiten dinamizar el aparato productivo del ambito nacional configurando un medio
privilegiado para la valorizacion del capital. La continua expansion del mercado de
oficinas mas alla 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 creacion de nuevos espacios de
concentracion de actividades empresariales, con el consecuente aumento de la
verticalizacion de la ciudad. Por otra parte, se impulsa la creacion de nuevas areas
residenciales, con fuertes efectos en la expansion de los limites de la ciudad y en la
disminucion de la densidad urbana (De Mattos, 1997: 23).

2.2. Cambios tecnoldgicos y centralidad urbana

A fines de la década de los setenta, una serie de innovaciones cientificas y tecnologicas
confluyeron en la conformacion de un nuevo paradigma tecnologico. Este paradigma
tiene como fundamento cientifico y técnico a la microelectronica; y la telecomunicacion
se convirtio en el vector clave para la difusion y maximo aprovechamiento de las nuevas
tecnologias. El rasgo distintivo del nuevo paradigma tecnologico es que las nuevas
tecnologias centrales estan concentradas en el procesamiento de la informacion. Es
decir, la informacion constituye tanto el insumo como el producto. La inclusion de la
informacién'! en bienes y servicios, en decisiones, en procedimientos, es el resultado de
la aplicacion de su produccion informacional, no de la produccion en si misma. A su
vez, esta caracteristica principal del nuevo paradigma tecnologico 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 organizacion del “trabajo en la oficina”
12 (Castells, 1995: 204).

'! Esta inclusion de la infc i0 d de las nuevas tecnologias, “difieren de las revoluciones
anteriores y justifican que al nuevo paradlgma se le llame ‘el puradtgma tecnologico informacional’ (...).

El paradigma articula un grupa convergenle de descubrimi -andose en el proceso
de la informacion y utilizando la cap ional recién adquirida para permitir su articulacion
v comunicacion a lo largo de todo el espectro de innovaciones tecnologicas™ (Castells, 1995: 38).

12 Manusl Castells (1995: 204) entiende por “trabajo de oficina, siguiendo la definicion de la Oficina de
Eval Te 16 (OET), a el p i y uso de la informacion con el propésito de IGL‘GIIZG’.
monitorizar, grabar, dirigir y apoyar lejas actividades h En este la ’

de la oficina, nuevamente en términos de la OET, se refiere a la aplicacion de la tecnologia
microelectrénica de la informacion y la tecnologia comunicacional al trabajo de oficina”.
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Segun Manuel Castells (1995: 204) los dos flujos mas importantes que revolucionan el
“trabajo de oficina” y las organizaciones empresariales son: “la informatizacion del
procesamiento de la informacion y la variada aplicacion de las telecomunicaciones al
intercambio de informacion”. Por otra parte, la informatizacion del trabajo de oficina se
ha desarrollado a lo largo de tres diferentes fases:

o Los ordenadores main frame" se utilizaban para agrupar el procesamiento de datos
y para construir bases de datos empresariales. El trabajo era estandarizado, rutinario
y no especializado para la mayoria de los trabajadores administrativos.

e La segunda fase, ante la difusion 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 afios ochenta, ya las bases de datos se gestionaban a través de procesos
descentralizados de manejo de informacion.

e A fines de los afios ochenta, la tercera fase se caracteriza en sistemas integrados de
oficina y de redes, en donde los ordenadores personales interactuan entre si 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 (digitalizacion de redes telefonicas, uso de satélites, sistemas de
microonda, el cable coaxil, la telefonia celular, sefales laser e instalacion de fibra
optica), que dieron un incremento sustancial a la capacidad conductora, asi como a
una velocidad y precision mucho mayor en la transmision. La fusion de los
ordenadores y las telecomunicaciones en la misma red es lo que da lugar a los
“sistemas de informacion”, los cuales constituyen la verdadera base de la
automatizacion de la oficina y se han convertido ya en una herramienta

indispensable en la gestion de la economia y de la sociedad.

Manuel Castells (1995: 210) concluye que la penetracion de los sistemas de informacion
de ordenador y telecomunicaciones esta alterando la dinamica del “trabajo de oficina” y,
en general, de la economia de la informacion en todas sus dimensiones. Resume los

efectos de la tecnologia en las siguientes areas principales: “ de las

de escala; de las economias de diversificacion y de la complejidad del producto;

' Los ordenadores main frame tienen gran capacidad y sirven de apoyo a otros de menor potencia y a
terminales informaticas (Castells, 1995: 204).
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de la comp ia funcional (o sea, integracion de varias industrias y

actividades alrededor de una funcion principal, por ejemplo, la venta de servicios

financieros); de la comp ia internacional e incremento de la riqueza

mediante una mayor productividad en servicios”.

En este contexto y desde un punto de vista locacional Saskia Sassen (1998: 13) se
pregunta:
de la centralidad y, con ello, de las ciudades como entidades economicas?” En el

¢Como alteran la globalizacion economica y las nuevas tecnologias el papel

marco de una nueva topografia economica, aplicada a través del espacio electronico,
afirma que la “creciente digitalizacion 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 telematica hasta los grandes talentos”. Es decir, la telematica maximiza
el potencial para la dispersion geografica y la globalizacion impone una logica
economica que maximiza las atracciones/ganancias de tal dispersion. En este marco, se

configura un nuevo tipo de centralidad que tiene que ver con la configuracion de “wna

malla metropoli de nodos cc dos a través de la telemdtica. Pero para que
Jfuncione esta malla digital, la infraestructura convencional —idealmente del tipo mas

do- es también una idad” (Sassen, 1998 :14).

Por otra parte, en las grandes ciudades y regiones de los paises desarrollados y de las
ciudades mas dinamicas de los paises en vias 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 namero de empresas por km” 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, desemboco en la
reconstitucion del centro de estas aglomeraciones y a la vez en la reorientacion
geografica mas alla del perimetro tradicional de la ciudad. Esta recentralizacion,
expansion y desconcentracion, en estrecha relacion con las decisiones de las empresas
nacionales y transnacionales localizadas en esas ciudades, tuvo lugar fuera del centro
antiguo principalmente por la ampliacion 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 Japon (Sassen, 1994: 68).



Se resume a partir de Saskia Sassen (1998: 7-8), que “la combinacion de dispersion
geogrdfica de las actividades economicas y de integracion del sistema, que descansa
sobre el corazon de la actual era econémica, ha contribuido con nuevas o amplias
funciones centrales, y la complejidad de las transacciones ha hecho aumentar la
demanda de servicios altamente especializados por parte de las empresas. Mds que
volverse obsoletas debido a la dispersion detonada por las tecnologias de informacion,
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 gobiernos

pueden comprar instrumentos financieros y servicios especializados. Tal enfoque nos

F R s 7

ion, asi ¢

permite concebir la gl 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 region
metropolitana, cabe rectificar el primer punto mencionado por Saskia Sassen, con la
afirmacion de Horacio Torres (2001: 55): “En Buenos Aires aparecen zonas que
aglutinan las funciones de coordinacion y control y que confieren caracteristicas

Jformales simbolicas al paisaje urbano (edificios inteligentes). Sin embargo, podria

argumentarse que mds que ‘centros de c: do’ constituyen ‘centro de ir ision’ de
estrategias y procesos exogenos, lo que se traduce en su menor impacto en la ciudad en

su conjunto y en que su cardacter emblematico resulte mas diluido”.

2.3. Internacionalizacion y competencia de las ciudad

Las dinamicas metropolitanas estan siendo afectadas por las transformaciones
estructurales globales desde principios de los afios setenta. Dentro de estas dinamicas,
en las ciudades se produce la declinacion de su perfil como ambito vivencial, de
encuentro y de sociabilidad y se incrementa, en cambio, su funcion como espacio de
valorizacion del capital, como locus de competitividad, como forma territorial y
condicion de acumulacion para los grandes inversores y empresarios locales y externos
(Ciccolella, 1995: 8-9).

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

geografia economica internacional, 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 mas en la ciencia y la
tecnologia, en las formas de organizacion y gestion de la produccion. Otro factor clave
de este proceso son las nuevas tecnologias que potencian las fuertes tendencias a la

globalizacion y regionalizacion de las economias nacionales (Russo, 1999: 1).

La internacionalizacion creciente del capital financiero y productivo y el notorio
incremento del comercio internacional, contribuyen a marcar el ritmo de estos cambios.
En consecuencia, la internacionalizacion conlleva un incremento de la competencia
entre territorios que se desarrolla en paralelo al incremento de la cooperacion entre
ciudades (Borja y Castells, 1998: 319). Las principales metropolis latinoamericanas,
tales como de Buenos Aires, San Pablo, Santiago de Chile se insertan en el contexto de
cooperacion-competencia entre territorios que tienen como fin dltimo la mejora de su
propia competitividad para la atraccion de nuevas inversiones locales, regionales y

globales.

La atraccion de las ciudades se basa en una combinacion de factores y transformaciones
del espacio urbano, tales como, la capacitacion de los recursos humanos y la capacidad
de innovacion (formacion profesional y modernizacion tecnologica y empresarial), la
dotacion infraestructural (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 gestion empresaria se instalan como una idad de
lograr la competitividad a largo plazo. La conformacion de estas estructuras de
produccion internacionalizadas se caracteriza por el auge de la inversion extranjera
directa"™ (Russo, 1999: 1).

" “En la primera mitad de los noventa la IED se concentré en un 64% en los paises desarrollados,
aunque la participacion relativa de los paises emergentes en estos flujos fue en aumento. Entre 1980 y
1990 esta participacion solo represento el 4,1% del total de IED y ya entre 1991-1996 alcanzé un
porcentaje del 36%. América Latina absorbié en este ultimo periodo el 10% de los flujos mundiales de
inversiones extranjeras, de los cuales un 3,2% se orienté al MERCOSUR y Chile (UNCTAD, World
Investment Report)” (Russo, 1999: 1).
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Segun Pablo Ciccolella e Iliana Mignaqui (1999: 16): “Los procesos de penetracion de
IED en ciudades como San Pablo, México DF y Santiago de Chile, desde fines de los
anos setenta, o Buenos Aires, desde principios de los noventa, han tendido a generar

Py

prof transfor iones en la base economica, 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

7.

torno a los servicios a dos, en el caso de las megaciudades

latinoamericanas aiin la reestructuracion economica, social y territorial parece estar
mads vinculada a servicios que podriamos denominar banales, basicamente vinculados
al consumo y no a la produccion (shopping centers, super e hipermercados, centros de
espectaculo, parques tematicos). Se suma a esto ultimo, la expansion paralela, también
notable, de la actividad financiera, los servicios a la produccion y la proliferacion de
compaiiias aseguradoras, administradoras de fondos de inversion y pension,

informatica, bienes raices, entre otros” .

Se puede decir entonces, que el nuevo paradigma tecnologico productivo ‘“ha

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

mundial, por la radicacion de inversiones, dando lugar a lo que podria denominarse la
Iobalizada”

competitividad interterritorial, en una ecc 7 g (Ciccolella,
1995: 5).

Dentro del nuevo paradigma, se observan dos tipos de procesos predominantes entre las
grandes ciudades, la mayoria de las grandes ciudades del Tercer Mundo se encuentran
en un proceso combinado de fuerte crecimiento y transformacion (Pekin, 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
metropolis de paises en desarrollo (Buenos Aires, Rio de Janeiro, Santiago de Chile,
etc.), el acento del fenomeno urbano esta vinculado a la transformacion 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 mas significativos de las ciudades de paises en desarrollo. Esto
implica entonces, el mismo status en la puja competitiva tanto para una region del

mismo pais como para una region de un pais ajeno. Las experiencias de integracion



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

Los procesos de evolucion de la centralidad urbana’® de la CBA junto con sus redes
direccionales hacia la periferia de la RMBA, arrojan como resultado la constitucion de
un nuevo y emergente “centro regional” que se articula con la economia global
dinamizando la economia y la sociedad local. Al igual que en Madrid, Barcelona,
Meéxico, Taipei y Moscu este proceso se encuentra seguido por la constitucion de un
nodo urbano competitivo de gestion de servicios avanzados organizados, en torno a un
sistema de telecomunicaciones, hoteles de lujo, servicios de asistencia secretarial en
inglés, empresas financieras y de consultoria con conocimientos de la region, oficinas
de gobierno regionales y locales y un mercado de trabajo local con personal cualificado
en servicios avanzados con infraestructura tecnologica adecuada (Borja y Castells,
1998: 37).

Cabe aclarar que Buenos Aires no es un punto de comando de la economia mundial,
sino en todo caso, de ciertos aspectos de la economia regional. La RMBA, planteada
como un lugar de control y de gestion sobre la economia regional sigue siendo un lugar
subordinado a las decisiones de los agentes externos, protagonistas centrales de los

procesos de globalizacion'” e integracion subregional (Blanco, 1996: 13).

Pero no se puede omitir que en la Gltima década del siglo XX se asiste a una intensa
transformacion de las metropolis latinoamericanas aludidas entre ellas Buenos Aires. En
términos de usos del suelo, en ellas ocurren simultaneamente procesos de

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

!> Segiin Ménica Arroyo (1998: 1), el MERCOSUR es una propuesta intergubernamental que procura la
iacion de los les. Explica que se trata de un proceso de cardcter politico-econémico
con bases territoriales definidas a nivel nacional; retine cuatro formaciones socioespaciales del Cono Sur
de América Latina: Argentina, Brasil, Uruguay y Paraguay, y como paises asociados, Chile y Bolivia.
' Desde un punto de vista teérico la problematica de la centralidad urbana corona utopias urbanisticas y
teorias de la ciudad de diversa indole. Connota la cuestion clave de las velacxones y amcu]acnones entre
los elementos de la estructura urbana. La lidad urbana es prod de las
formas sociales en accion y de la estructura dinamica interna; se la debe deﬁmr con respecto al conjunto
de la estructura urbana y no ubicar el centro urbano aqui o alla. Por lo tanto, la centralidad urbana se la
debe ver desde los diferentes niveles (econémico, politico, cultural, social, etc.) de una estructura social
especificada en una unidad urbana (Castells, 1995: 262).
"7 El proceso de globalizacién se caracteriza por: la desregulacién genaal de los mercados financieros
con la consecuente perd.lda de 1 de lacion de los grandes
semcms internaci; (tel icacil transporte aéreo y maritimo); y la confrontacion
con dos dif iados y variados, desde un punto de vista cualitativo (Coriat, 1998:

17).
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mercado de oficinas) y procesos de recentralizacion selectiva. En este 1ltimo caso se
alude a ciertas actividades de direccion, control, gestion empresarial y de residencia de
las clases altas conocidas como gentrification’. Estos procesos de revalorizacién de sus
centros historicos y el simultineo proceso de desconcentracion 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 ultimo es parte de una nueva “geografia
metropolitana” que se estructura a partir de la densificacion y expansion de su Area
Central historica y de areas de nueva centralidad, donde se concentran diversas formas
de organizacion del espacio residencial junto a equipamientos educacionales,
recreativos, de consumo y de servicios cuyas logicas de produccion y organizacion

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

Por otra parte, el crecimiento y la diversificacion de las actividades de gestion
empresarial como la concentracion de las inversiones en el sector servicios determinan
que la materializacion del proceso de transformacion se concentre, a su vez, en las
mencionadas ciudades. Paralelamente, si bien los nuevos sistemas de produccion y
circulacion han disminuido las ataduras espaciales, las nuevas y sofisticadas formas de
competencia interterritorial, han revitalizado las ventajas comparativas y competitivas

de las grandes ciudades.

Por ultimo, conforme al desarrollo de la nueva era econémica, continuara la importancia
de la flexibilidad, como mecanismo basico de gestion, y la de las economias de
aglomeracion, como una fuerza locacional preeminente y preexistente. Por lo tanto, la
importancia de la ciudad como centro de gravedad de transacciones economicas no se

desvanecera. Pero tampoco la permanencia de jerarquias interurbanas preexistentes esta

'® Segiin Mike Featherstone (1995: 30) el término gentrificacion “condensa los sentidos de restauracion y
revalorizacién de dreas urbanas deterioradas que se convierten en dreas “nobles” mediante la
recuperacion por segmentos de clase media (...)”. Para el caso de Buenos Aires, Pablo Ciccolella e Iliana
Mignaqui (1999: 17) asumen que no patb'm hablarse de gznmﬁcacmn en su concepclon mas

restringida, en el sentido de de p ion de bajos ing
reemplazadas por otros estratos sociales, podria decirse que se ha dado una suzrte de genmﬁcac:on
institucional ' en el sentido de que los populares fueron desplazados como ‘poblacion o merca

objetivo’ por excelencia entre los afios *40 y comienzos de los '80, lanto de los progmmav estatles de
vivienda social como de los de llos de los ope biliarios privados, que adaptaron en los
ultimos afios a los sectores sociales de ingresos medios-altos y altos, como mercado o ‘target ™.

28



asegurada, pues estan sujetas a una competencia feroz en sectores tan volatiles como las

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

2.4. La modernizacion del espacio de gestién empresarial de la RMBA

En los ultimos afios, en las grandes capitales y ciudades, preferentemente del mundo
desarrollado, se verifico un proceso de modernizacion'®, que alcanza el dominio de los
sistemas técnicos, especialmente a partir de la construccion de grandes obras de
infraestructuras que forman parte de rigidas redes nacionales e internacionales. Al
mismo tiempo, en el dominio de la comunicacion publica, se difunde una ideologia del
desarrollo y de la modernizacion (Silveira, 1996: 47). Como explica Milton Santos
(1994: 139-140), “hoy, esos ciclos sucesivos de viabilizacion, de inviabilizacion y de

reviabilizacion alcanzan las estructuras productivas propiamente dichas, las
estructuras de transportes y comunicaciones y aun las estructuras administrativas.
También las estructuras politicas pasan por este proceso de inviabilizacion y
reviabilizacion”. Segin Maria Laura Silveira (1996: 45), “el espacio geogrdfico se
reorganiza, fundamentalmente, a través de la multiplicacion de objetos y gracias a la

diversificacion de formas organizacionales. Simultd con los objetos llegan las

ideas, responsables por las acciones que orientan los elementos técnicos para un

1 P’

7o

Sfunci unico y centr

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

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

T N

“modernizacion es un término usado en la sociologia del desarrollo

para indicar los efectos del desarrollo economico sobre las estructuras sociales y
valores tradicionales. La teoria de la modernizacion es usada aun para designar las
etapas de desarrollo social basadas en la industrializacion, la expansion de la ciencia y
de la tecnologia, el Estado-nacion moderno, el mercado capitalista mundial, la

urbanizacion y otros el

infra-estructurales”. Es decir, en palabras de Scott Lash
(1997: 55), “los paradigmas culturales dependen de factores materiales, sobre todo, de

' El proceso de modernizacion es un “proceso de diferenciacion a) de las esferas culturales y b) entre el
dominio social y el dominio cultural. El modernismo, de cuyo iceberg puede verse la punta hacia
mediados del siglo XIX, pero cuyas dici iales de exi: ia se difunden sélo a partir de fines
de ese siglo, es un punto clave de esta diferenciacion, un punto en el cual las esferas asumen plena
autonomia” (Lash, 1997: 250).
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la acumulacion de capital y de la formacion y fragmentacion de clase; pero esios

factores culturales, una vez blecidos, de fian un papel importante en la

o

definicion de la estructura del espacio urbano”. Esto implica que la multiplicidad y la
densidad en el territorio de los edificios inteligentes constituyen un indicador importante
del proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial y del aumento de
interdependencia con los centros de comando mundial. Los edificios inteligentes “(...)
nacen con una vocacion no solamente técnico-funcional como los objetos simples, sino

w

también de solidaridad vertical, porque ellos estan p dos para facilitar el c

centralizado de los procesos de produccion y circulacion 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 tecnologicas o edificios inteligentes sobre el
espacio geografico, “a primera vista es contradictoria, puesto que por un lado se
refuerza la centralizacion de los micleos de decision, y por otro se permite la
automatizacion creciente de ciertas actividades, fundamentalmente gracias al uso de la

microinformatica. En forma general, puede decirse que en este periodo se asiste a una

de lizacion de las organizaciones economicas por medio del control a distancia y
la implementacion de redes de empresas subcontratantes. La deslocalizacion puede
acompaiiarse de un refuerzo de la dependencia con respecto a los centros de decision”
(Finquelievich, 1990: 208).

En este marco se inserta el proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial
de la RMBA, cuya transformacion, al igual que en otras ciudades latinoamericanas, es
liderada por las empresas privadas y no por el Estado. Néstor Garcia Canclini (1992:
86) afirma que en las ciudades latinoamericanas “la fendencia general es que la
modernizacion de la cultura para elites y para masas va quedando en manos de la
iniciativa privada. Mientras el patrimonio tradicional sigue siendo responsabilidad de
los Estados, la promocion de la cultura moderna es cada vez mas tarea de empresas y
organismos privados. De esta diferencia derivan dos estilos de accion cultural. En
tanto los gobiernos entienden su politica en términos de proteccion y preservacion del

patrimonio historico, las iniciativas innovadoras quedan en manos de la sociedad civil,

speciall de qui disp de poder econémico para financiar arriesgando.
Unos y otros buscan en el arte dos tipos de rédito simbolico: 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 expansion economica’.

En sintesis, los edificios inteligentes son un indicador relevante del proceso de
modernizacion del espacio de gestion empresarial del RMBA. Estos “objetos urbanos”
no solo contribuyen al aumento de interdependencia con los centros de comando
mundial, sino que también constituyen elementos de diferenciacion. Es decir, es en los

edificios de ultima generacion y no en otros, donde se localizan los “centros de

tr ision” de estr ias de los centros de comando en la economia local.

S

2.5. Definicion de “edificios inteligentes” de oficinas

Los edificios inteligentes de oficinas se caracterizan principalmente por estar provistos
de sistemas de informacion en todo el edificio. Los mismos ofrecen servicios avanzados
de la actividad y de telecomunicaciones, control automatizado, monitorizacion, gestion
y mantenimiento de los distintos subsistemas o servicios del edificio, de forma optima e
integrada, local y remotamente. Estan disefiados con suficiente flexibilidad como para

11

que sea y economi rentable la implantacion de futuros sistemas.

Dependiendo de la calidad y el numero de los servicios ofrecidos, tendra 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 estan sujetos al momento en el que fueron construidos, por lo cual la

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

Ademas, estos edificios cuentan con un sistema inteligente (SI) que incluye una red de
comunicacion que permite la interconexion de una serie de equipos con el fin de obtener
informacion del entorno edilicio y, basandose en esta, realizar acciones sobre dicho
entorno. El SI interconecta todos los sistemas automaticos y toma decisiones. Por lo
tanto, no es un sistema de automatizacion, 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 d lizad

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

edificacion, a la que enviaran informacion distintos elementos de campo -sensores,
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detectores-; la central se encargara de procesar los datos del entorno y, en funcion de
la informacion y de la programacion que se haya hecho sobre ella, actuara sobre
determinados circuitos encargados de cumplir funciones, desde la seguridad hasta el

manejo de la energia eléctrica y otras rutinas de imiento. Los el s a

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

e Descentralizados: 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 autonomas. Es decir, los equipos no estan interconectados entre si.

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

entre si y a partir de esta condicion resuelve las siguientes cuestiones:

e La administracion del edificio: contempla los sistemas de gestion y control propios
del edificio y de las prestaciones indirectas que el mismo facilita a los usuarios.
Entre ellas:

o Control ambiental (iluminacion, climatizacion).

o Control energeético.

o Seguridad (circuito cerrado de television, control de rondas, alarmas de
incendio e intrusos).

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).

e La administracion de las oficinas™’: En este caso se incluyen los elementos
necesarios para una adecuada automatizacion del ambito de trabajo, ya sea por
prestacion directa al usuario o bien teniendo una instalacion lo suficientemente
flexible y amplia para que el usuario pueda instalar sus propios equipos, con
posibilidad de comunicacion y trabajo conjunto, tanto con otros equipos exteriores
como con otros sistemas del edificio, incluyendo la computadora central. Aqui la
automatizacion juega un papel muy importante, puesto que a las ventajas

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

* Se incluyen dentro de la administracién de las oficinas las salas de reuniones, presentaciones o
conferencias.
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de la empresa. Las salas inteligentes no solo 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 igualdad de
condiciones con otras firmas internacionales, en cuanto a la imagen y prestaciones

tecnologicas.

La aplicacion de la tecnologia digital —basada en microprocesadores sobre puntos de
control conectados por medio de un bus” que emula el sistema nervioso humano-
permite estructurar sistemas informaticos, electronicos y de telecomunicaciones, para
gerenciar el funcionamiento de un habitat de cualquier tipo. Con esta tecnologia se
asegura el comfort y la seguridad para las personas, con una racionalizacion 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 informacion del sistema por medio de una interface™
grafica y por medio de ventanas con texto o graficos. En la pantalla de la computadora,
por ejemplo, puede estar cargado el plano del edificio donde en forma de iconos se ve el
estado de los dispositivos. También el meni con las distintas prestaciones del sistema

como los historicos.

Generalmente, los edificios inteligentes™ estan programados para mantener el aire
acondicionado, apagar y prender luces segun el grado de luminosidad externa 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 circulacion horizontal con la restriccion de accesos y la

vertical, con la administracion de los ascensores. Por ejemplo, el edificio puede enviar

! El bus es un sistema de cables utilizado para enviar o recibir sefiales de informacién entre dispositivos
de un ordenador (Catedra de Sistemas de Computaclon 2002)

* Con la inc ion de “si " se llega hasta un 45 % de ahorro de
energia, en comparacion con el gasto que implican los si: dici

B La interface de usuario es la parte del programa que permite a éste interactuar con el usuario. Las
interfaces de usuario pueden adoptar muchas formas, que van desde la simple linea de comandos hasta las
interfaces graficas que proporcionan las aplicaciones mas modernas. Por ejemplo, el encargado de
controlar la inteligencia del edificio tiene en una computadora el plano de todas las plantas del edificio,
pasillos y accesos. En el caso que alguien ubicado en algin punto del edificio requiera climatizar el area
de trabajo independientemente del resto del edificio, por medio de la interface gmﬁca de la computadora,
el encargado automaticamente acciona el cambio de p de ese ambi icitado (Catedra de
Sistemas de Computacion, 2002).

* Para ver mas detalles técnicos del funcionamiento de un edificio inteligente consultar las
especificaciones técnicas de los edificios inteligentes en el Anexo.




los ascensores a los pisos mas solicitados en los horarios en que la circulacion lo
determina, desconectarlos cuando el edificio esta 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 evacuacion, se presurizan las escaleras para
mantenerlas libres de humo y se activan alarmas, la generacion de energia de

emergencia y los sistemas de extintores de fuego.

2.5.1. Antecedentes de los edificios inteligentes

2.5.1.1. Experiencia en los paises desarrollados™

Hace treinta afios, en Estados Unidos se identificaban 550 edificios que disponian de
sistemas de control de gestion 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 mas de 2100 edificios con diferentes niveles de
automatizacion informatizada 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 informaticos.

Se sefiala a Honeywell como pionero en el desarrollo de sistemas integrados para
edificios, que tienen como fundamento la obtencion de operaciones comunes, con el
objetivo de ofrecer un sistema de control que integre los diferentes servicios del edificio
y los diferentes niveles de administracion. Como ejemplo especifico se puede dar el
circuito cerrado de television, 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 integracion de sistemas entre la deteccion de incendios, alarmas y la
television de circuito cerrado, que aunque el hardware sea de diferentes marcas de

fabricacion, la integracion es producto del software.

El término edificios inteligentes conceptualmente ha ido evolucionando en funcion de

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

* Seccion 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
realizar una caracterizacion técnica de los edificios inteligentes de oficinas en el mundo. Luego, los
autores dirigen el estudio hacia la construccién de tipologias edilicias sobre los emprendimientos
hospitalarios, los servicios de salud y servicios de educacion, a partir de la implementacion de sistemas de
“control inteligente”, tematica 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, adjudicandole atributos que
cumplia limitadamente, encubriendo las soluciones reales y conceptuales de los
requerimientos para los cuales los sistemas habian sido concebidos. Uno de los aspectos
mas 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 reparacion.

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 automaticos mecanicos
que permitian a los edificios ser mas “eficientes” desde el punto de vista energético.
Gracias al despliegue periodistico y la propaganda de los fabricantes de estos sistemas,
surgio una presion sobre los desarrolladores para construir edificios inteligentes. Con
esta politica publicitaria los edificios inteligentes eran mas atractivos y mas faciles de
vender. En noviembre de 1985, Engineering Digest publica un articulo sobre pisos
flotantes (como espacios técnicos), los que ayudan en la instalacion de los sistemas y
sus cableados. Las revistas Fortune, Forbes y Business Week publican extensos

articulos sobre edificios inteligentes de oficinas.

En un principio, existia una gran dispersion 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 corporacion de

comunicaciones para implementar un sofisticado si de cc icaciones

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

edificios en Estados Unidos que carecian de “inteligencia™ para jar efici

los sistemas tecnologicos de informacion para las empresas que hospedaba el mismo.
Pero se los clasificaban ain como edificios inteligentes, porque eran edificios cuyos

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

* Este imi integra la ™ d: ion” de edificios inteli que se caracterizara mas
adelante.
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El concepto de edificios inteligentes fue introducido en Estados Unidos a principios de

los afios ochenta. Aunque no existia una definicion formal, los edificios inteligentes

hacian uso amplio de la electronica 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 permitié tercerizar los servicios telefonicos;

los principales proveedores y promotores del concepto de edificio inteligente
estaban en Estados Unidos;

el nivel de construccion de los edificios nuevos fue apto para permitir experimentar
la incorporacion de inteligencia en gran escala; y

un edificio inteligente era mas facil de alquilar.

Desde entonces, en la Academia Nacional de Ciencias en Washington existe un comité

que estudia la evolucion de la electronica 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 energia. La inteligencia aplicada a la energia,
consistia en plantear estrategias y soluciones orientadas a la reduccion de su uso a su
minima expresion. La implementacion de estrategias para reducir el consumo de
energia se logro a través del disefio inteligente, procurando formular acciones de
compromiso entre las diferentes alternativas: la calidad de los componentes, como el
caso de los vidrios, interviene significativamente en la eficacia de la implementacion
de alguna de las estrategias planteadas.

Sistemas de seguridad. Se utilizaron tecnologias 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 television, control de acceso por tarjeta, deteccion
de humo y gases, alarmas de intrusion, control de emergencia de elevadores y
puertas y sistemas de control integrado de los equipos

Si de telec icaciones. Se ofrecian 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 telefonia, cable

vision, videotexto y correo electronico.
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e Sist de izacion del trabajo. Con respecto al uso de alta tecnologia en

la automatizacion del trabajo, se redujeron los costos al ser compartido el
equipamiento entre los usuarios. Algunos aspectos de estos sistemas eran,
procesamiento de datos centralizado, procesamiento de textos (incluian la creacion,
revision, almacenamiento, recuperacion y transmision de documentos), disefio
asistido por computadora (los propietarios disponian a través de una computadora de
dibujos y planos que podian ser usados para ordenar y reducir costos en caso de
modificaciones en la estructura, electricidad, arquitectura del edificio), sistemas de
informacion, teleconferencia (a través del correo electronico se pueden establecer
conferencias entre personas en distintos lugares del mundo a través de INTERNET),

centralizacion de mensajes y servicios de mantenimiento de computacion.

Los cuatro sistemas operativos, fisicamente aislados entre si, estaban integrados en un
unico sistema computarizado o “cerebro central”. Todo el hardware y software era
provisto por un proveedor que logré un equipamiento compatible con procesadores
comunes conectados en un cableado troncal. A partir de esto, se optimizaron los

3 = ~ 2 s - - 27
funcionamientos y los desempefios de los equipos individuales en el conjunto

En un momento la tendencia fue que la totalidad del control se ejerciera desde un
computador central. Pero se corria el riesgo de que ante un eventual desperfecto de
algun sistema dejara fuera de servicio al edificio. Tras esto, se comenzo a utilizar redes
de datos y sistemas embebidos®®, dos tecnologias que revolucionaron los ambientes
domeésticos y edificios en general. Los microprocesadores fueron embebidos en
numerosas aplicaciones domoticas”, desde maquinas de lavar a sistemas de agua

caliente.

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

?’ Se puede ejemplificar con el siguiente caso, si se integra un sistema de deteccién de incendios con uno
de seguridad, se pueden destrabar todas las puertas de forma de ofrecer un camino mas ripido para que
las personas evacuen un edificio en caso de peligro. En conjunto con un “sistema inteligente” integrado.
podra ser cum.mlado el ﬂu_|o de llamas de forma de impedir su propagacion.

*Lad de - idos” (embedded) refleja que son una parte integral (interna) del
sistema, y en general son dispositivos utilizados para controlar o asistir (ayudar) la operacion de diversas
computadoras o eqmpos (C.’nedm de Sistemas de Computacion, 2002).

esta confonnada por las mas vanadas especnahdades de la ingenieria:
clectricidad, hidra informatica y electronica.
entre otras (La Nacién, 11/11/02).
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tres condiciones basicas:

e automatizacion, lograda a través de la integracion, en un solo soporte, de
subsistemas de gestion del edificio, seguridad y ahorro de energia;

* comunicaciones avanzadas con grandes capacidades, logradas por la aplicacion de
conmutadores digitales y fibra optica;

o unamplio y completo equipamiento ofimatico’” soportado por una red de area local.

Por lo tanto, se identifican cronologicamente cuatro generaciones de edificios

inteligentes:

e A fines de la década de los sesenta, se tiene una primera generaciéon de edificios
parcialmente automatizados que incluian avanzados sistemas tecnologicos’'
dedicados a cumplir una sola funciéon y que como consecuencia carecian de
integracion entre si.

e Durante la década de los setenta, los anteriores edificios fueron incorporando las
telecomunicaciones y la ofimatica a los controles de gestion de seguridad y de
conservacion de la energia. A partir de esta incorporacion tecnologica, se constituye
la segunda generacion de edificios inteligentes.

e A fines de la década 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 disefio
del edificio. Es decir, una arquitectura que facilita una disposicion flexible de la
canalizacion de los diferentes flujos de los “sistemas del control inteligente” al
interior de la oficina® y que ademas se ajusta al requerimiento corporativo de la
empresa. Estas caracteristicas definen a los edificios de tercera generacion.

e Por ultimo, los edificios que integran la cuarta generacion 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.

* Rosenfeld et all (1999: 7) entienden por ofimatica al “soporte de toda actividad intelectual con apoyo
luglstlco de informacion y procesamiento de datos”.
! Los sistemas dedicados a una sola funcién que detall:m son: detector de incendios, intrusion, alarmas:

control de accesos; control de energia, agua, exti de i di smema de comrol
electronico, comunicacion y proceso de datos; fax y felex; telefc interfonia, e

visual.

* Por cjemplo, los pisos fl lizar por debajo de los mismos las diferentes

instalaciones de energia facilitando la hbre disposicion de los muebles.
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Segun la anterior caracterizacion, se puede hablar de edificios inteligentes a partir de
aquellos que integran la segunda generacién. Porque son los que posibilitaban la
integracion y separacion de sistemas con el auxilio de avanzadas tecnologias
computacionales y de telecomunicaciones. La caracteristica mas sobresaliente, de estos
edificios era que los equipos estaban asistidos por una potente base de datos, de proceso
rapido y de amplia capacidad de almacenaje de la informacion. Por otra parte, cada
equipo estaba compuesto por un “software amigable” para el usuario, con posibilidades

de ser adaptado a las nuevas tecnologias que iban surgiendo.

Esta nueva generacion de edificios esta concentrada en el ahorro de la energia eléctrica,
mediante la flexibilidad y la integracion de los sistemas para la utilizacion de colectores
solares y turbinas edlicas que permitan un potencial autosuficiente. Es decir, la
regulacion de la iluminacion artificial del interior del edificio de acuerdo con la

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

En cuanto a la tercera generacién de edificios inteligentes, se maneja el concepto
inteligencia distribuida-centralizada. En éstos, se utilizaban sistemas autonomos
“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 sélo no deja sin sistema al equipo, sino que una
falla generalizada de la red permitia funcionar a los equipos auténomos en una
prestacion minima debido a la inteligencia distribuida entre estos sistemas. Como
ejemplo, un sistema de control de accesos dejara de comunicar al sistema la entrada de
personas, pero seguira 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 roboticas aplicadas a edificios, tales como las que utilizan
inteligencia artificial, enmarcan la configuracion de los edificios de cuarta generacién.
Esta tecnologia comenzo a introducirse en el mercado comercial con la designacion de
aplicaciones SMART™.

¥ Las aplicaci SMART o si izados de edificios son aplicaci boti licadas a
cdificios 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

1i ia en el funcic iento de los equipos.

Hacia los afios noventa, en la evolucion 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:

e consecuencias negativas de la optimizacion unilateral de los subsistemas. Por
ejemplo, minimizacion de la ventilacion, para ahorrar energia, registrandose en
consecuencia focos patogenos en los conductos de aire y patologias consiguientes en

los usuarios;

cosiepate
-3

dor edilicio inadecuado en su

e introduccion de " en un cc

disefio, calidad térmica y condiciones de contorno,
e apelacion excesiva a soluciones tecnologicas 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 paso 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 paises periféricos no ha ocurrido lo mismo. Los sistemas edilicios
inteligentes, por su alto costo se han limitado solamente a los edificios con pretensiones
emblematicas. Su funcionamiento se ve afectado en muchos casos no solo por los
inconvenientes propios registrados en estos sistemas, sino también por las dificultades
originadas en la configuracion de componentes importados, sin una adecuada
infraestructura de puesta en marcha y mantenimiento. Finalizando la década de los
noventa, la situacion descripta esta siendo revertida ya que la tecnologia actual presenta

versatilidad de prestaciones y menores costos (Rosenfeld et all, 1999: 20-21).
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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 entorno. No se eyaluaron las
condiciones del medio ni se contempl6 el mercado local que atiende servicios a las
oficinas. Las torres se levantan como entidades autonomas, afectando el paisaje externo.
Estas torres de oficinas surgen como consecuencia de una elevada demanda de
empresarios locales e internacionales ante la necesidad de reducir costos para optimizar
las inversiones y para establecer a futuro el gerenciamiento de otros emprendimientos.

Con respecto al equipamiento tecnologico de los edificios inteli surgen al

contradicciones. Los especialistas explican que se siguen proyectando edificios a través
de inversiones de millones de dolares 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 forman huecos con el vidrio de la fachada.
Este sistema se denomina pared de #romb, un colchon de aire que almacena el calor del
sol, aprovechado para la calefaccion. En cambio en San Pablo, por las altas
temperaturas este sistema es totalmente inGtil. 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 wltima el recurso mas escaso del
momento. Otra cuestion es que no se optimiza el funcionamiento de los equipos de
refrigeracion a través de sensores capaces de identificar la temperatura exterior,
encendiendo y apagando automaticamente los equipos. A diferencia de otras ciudades,
especialmente Buenos Aires, esta solucion “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 inclinacion correcta del edificio en relacion al sol y protectores

(brizes) en las fachadas.

*! Extraido del S io La Gazeta \ il 1 icana (2000).
5 El cableado de las instalaciones de electricidad y de telefonia circulan por el techo (Semanario La
Gazeta Mercantil Latinoamericana, 2000).
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CAPITULO 3: Escenario metropolitano en la década de los noventa. Principales
dindmicas y transformaciones

3.1. La Region Metropolitana de Buenos Aires en la década de los noventa

La CBA es el nucleo central de una de las regiones metropolitanas mas extensas y
densamente pobladas del mundo (Blanco, 1998:11). Segun el Censo del afo 2001
realizado por el INDEC, la CBA posee 2.768.772 de habitantes en una superficie de 200
Km?, con una densidad de 13.843,9 habitantes por km’. Las dos primeras coronas que
envuelven la CBA tiene una poblacion aproximada de 7.952.624 de habitantes en una
superficie de 3.630 Km®, con una densidad de 2.190.8 habitantes por km’y el resto de la
RMBA o “tercera corona” tiene una poblacion de 1.712.595 de habitantes con un area
aproximada de 10.183 km?, con una densidad de 168,2 habitantes por km’. En conjunto
la RMBA posee una poblacion actual aproximada de 13.561.000 de habitantes en un
area de 14.100 km®, con una densidad de 962 habitantes por km’.

La supremacia de Buenos Aires se ha ido conformando historicamente en un largo
proceso en el que influyeron factores politicos, economicos y culturales. Las sedes de
las mayores empresas privadas nacionales y multinacionales se situaron en esta ciudad
capital, aun cuando sus lugares de produccion estuvieran situados en otras regiones de la
Argentina. Por otra parte la mayoria de los circuitos de produccion y de acumulacion
del capital tiene una configuracion espacial muy similar. Es decir, las areas de
produccion estan localizadas en el resto del pais, principalmente en el area pampeana
mientras que los eslabones industriales dominantes, los servicios de apoyo a la
produccion y las sedes empresarias estan ubicadas en la RMBA. Por lo tanto, junto con
la primacia en términos demograficos, se verifica que existe una alta proporcion del PBI
argentino generado en Buenos Aires, aproximadamente un 55%¢, es el primer distrito
industrial, es centro decisional tanto a nivel gubernamental como por parte de las
empresas privadas (nacionales y multinacionales), el centro financiero y de gestion (con
la principal bolsa de valores) y la sede de las instituciones cientificas, de salud y de

educacion de mayor prestigio (Blanco, 1998: 11).

* Ver Pablo Ciccolella (2003).
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Especialmente la CBA, “acumula ademds, 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 caso del sector financiero la concentracion de la
actividad en el conjunto de la RMBA llega al 70% sobre el total nacional, agregandole
relativamente poco a la CBA. Esto expresa el alto grado de especializacion de esta
ciudad en las actividades financieras” (Ciccolella y Mignaqui, 1999: 19). A partir de la
década de los noventa, principalmente la CBA y ciertos fragmentos de la RMBA
tienden a convertirse en un espacio crecientemente transnacionalizado para la inversion,

para la localizacion de empresas y para el desarrollo de servicios conexos.

En cuanto a la situacion socioeconomica, Pedro Pirez (1997:16) senala que la RMBA
concentra la poblacion, las actividades economicas, la riqueza y la pobreza del pais. Por
otra parte, las privatizaciones de los servicios publicos, realizadas en un contexto de
concentracion y empobrecimiento nacional, impactaron en un sentido concentrador que
contribuyé a cambiar la estructura social de la region. Es decir, las privatizaciones de
los servicios estan 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 territoriales que contribuyeron a acentuar los procesos de
segregacion urbana. Por ejemplo, hace referencia a los cambios urbanisticos sobre un
“corredor de modernidad”, desde el area de Puerto Madero y adyacencias (debido a la
instalacion 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, conexion que fue posible por la construccion de autopistas (Acceso Norte y

Autopista Ilia), que son parte de la privatizacion de la RMBA.

El complejo proceso de modernizacion experimentado por la RMBA en los afios

noventa puede ser organizado analiticamente a partir de las tres dimensiones de analisis

que establece Adrian Gorelik (1999: 22-24), haciendo referencia a un cierto “giro

epocal” que transito la region en la década de los noventa:

e La primera dimension mas visible es la participacion de grandes capitales privados
en emprendimientos de escala territorial, tales como Puerto Madero, el Proyecto

Retiro, el Abasto, Warnes, el Tren de la Costa, los desarrollos urbanisticos del Tigre
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y de Hudson, vinculados con la red de autopistas, la radical transformacion de los
accesos a la CBA, etc. (Gorelik; 1999: 22-24).

e La segunda dimension esta 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 publica, la
baja calidad del medio ambiente, la decadencia de los espacios publicos, la carencia
de infraestructura minima 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).

e El tercero de los cambios corresponde a la transformacion politico-institucional que
le dio autonomia a la CBAY’. Se refiere al fragmento central y dominante de la
metropoli en el contexto de apertura economica y privatizacion. Adrian Gorelik se
refiere a la politica de la “ciudad de los negocios” desarrollada durante la gestion del
Intendente Carlos Grosso’*. Mas alla de la mera corrupcion, “la ciudad de los
negocios” representa el realismo cinico que, sobre las fisuras de las redes publicas
obsoletas, se lanzo a celebrar la heterogeneidad privada para ratificar la diferencia
social como nueva base de operaciones. Una administracion contrapuesta a politicas
metropolitanas dirigidas “desde arriba”, tiene la estrategia de elegir los sitios mas
concentrados de la renta urbana en conjunto a una preeminencia privada sobre el
interés publico (Gorelik; 1999: 22-24).

Con respecto a las dos primeras dimensiones, la “urbanizacion” del capital y la crisis del
espacio publico, estan materializados espacialmente en la produccion de enclaves, los
malls y los “centres” que producen el refuerzo de la crisis del espacio publico; procesos
de “microprivatizacion”, dado por la instalacion de garitas de vigilancia en las esquinas
de barrios residenciales de clase media-alta; conversion de countries® en residencia

permanente; reemplazo del transporte publico por el privado individual; la desigual

¥ Segiin Pablo Ciccolella (2003: 21): “Con la sancion de la Constitucion de la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires en el aio 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 Constitucion
Nacional, la ciudad organiza sus instituciones auténomas como democracia participativa y adopta para
su gobi la forma republic yrep iva. La ia lograda permite la eleccion directa de
su Jefe de Gobi (ex i dle icipal)”.

3 El Sr. Carlos Grosso fue intendente de la CBA en el periodo comprendido entre 1989-1993.

* Ver Daniela Szajnberg (2000).




inversion en infraestructura de transporte anteponiendo las de capital privado; entre
otros procesos Cabe aclarar que muchos de éstos no encontraron resistencia social sino

que sintonizaron con tendencias ya presentes en la sociedad.

Entre las principales vinculaciones entre el proceso de modernizacion del espacio de
gestion empresarial y las transformaciones territoriales en la RMBA, se pueden
mencionar (Mignaqui, 1995: 22):

e Aparicion de los servicios avanzados proximos a los centros de acumulacion
existentes.

e Aumento en el uso del vehiculo privado y de inversiones en obras viales, de
telecomunicaciones y energia.

e Desarrollo y crecimiento de centros de consumo como shoppings centers (edificios
comerciales que nuclean locales de venta con explotacion independiente), fast —
food'y megamercados (hipermercados que superan los 10.000 m” de area de ventas).

e Aparicion de la sociedad mixta o corporacion publico - privada que hicieron factible
las macro - operaciones urbanisticas y que posibilitaron por ejemplo, la gestion
privada final del espacio de Puerto Madero.

e Demanda de trabajadores que no se consideran parte de la economia de informacion,

especialmente secretarias, personal de imiento y de limpi

Segun Pablo Ciccolella (2003: 11), la aparicion y difusion de los “nuevos objetos
urbanos” en la RMBA configuraron nuevos ejes de desarrollo metropolitano, que se
pueden sintetizar en la:

%

e Formacién de un nuevo paisaje o tejido r

ial. La configuracion de nuevos
paisajes y morfologia urbana estd dada por las distintas variantes de las

urbanizaciones privadas® (urbanizaciones cerradas y la difusion de edificios y

“ Segiin Pablo Ciccolella (2003: 4): “Durante los afios noventa, se lanzaron en el mercado inmobiliario
local mas de 500 urbanizaciones cerradas en todas las tipologias (countries, marinas, barrios privados,
pueblos privados, ciudades privadas, farm clubs), de las cuales mas del 75% se desarrollan sobre los ejes
Norte y Noroeste de la RMBA, marcando una ﬁlerle concentracion territorial de este tipo de producto
inmobiliario y a la vez, una de idencial de esa drea de la RMBA. El conjunto de
estas urbanizaciones se desarrolla sobre alrededor de 50.000 ha., particularmente a partir de los bordes
de las coronas consolidadas (mas alla de los 25 km. de distancia). Es decir, que solo en este tipo de
urbanizaciones el total del espacio urbanizado de la RMBA se ha incr do en aproximad 300
km’, o sea dos veces y media la superficie de la CBA y el equivalente a una quinta o sexta parte del total
de suelo urbano acumulado histéricamente de la aglomeracion™.




conjuntos residenciales*') y sus servicios conexos (centros comerciales, colegios y
universidades privadas, complejos cinematograficos, centros gastronomicos y de
esparcimiento) cuyo motor de crecimiento y difusion esta asociado a la ampliacion y
modernizacion de la red de autopistas y a cambios en las pautas de consumo de las
€lites metropolitanas.

¢ Formacion de nuevos espacios de gestion empresarial y produccion. La
modernizacion del espacio de gestion empresarial junto a la expansion de la
hoteleria internacional contribuyen al fortalecimiento de la centralidad urbana, sobre
el antiguo distrito central de negocios. Se suman la revitalizacion y consolidacion de
parques industriales y logisticos, que también constituyen uno de los ejes de

inversion y modernizacion metropolitana en los afios noventa.

La estructura y morfologia de la RMBA ha pasado de un espacio metropolitano
compacto, que avanzaba en forma de “mancha de aceite”, con una morfologia, bordes o
tentaculos bastante bien definidos, hacia un crecimiento metropolitano en red, de menor
densidad poblacional, conformando una verdadera “ciudad-region” o “ciudad-red”, de
bordes difusos, policéntrica, en forma de “archipiélago urbano”. Es decir, se pasa de un
territorio estructurado principalmente en base a la articulacion horizontal y contigua, a
un territorio estructurado tridimensionalmente y verticalmente por “medio de redes” y
n “forma de red” (Ciccolella, 2003: 4).

Por ultimo, durante la década de los noventa, la RMBA tuvo un proceso de
transformacion acelerada, donde predominaron tendencias desestructuradoras y gran
parte de los cambios estuvieron vinculados a los flujos de capital extranjero y a la
produccion de nuevos objetos urbanos, material y simbélicamente vinculados al proceso
de globalizacion economica y al paradigma sociocultural posmodernista (Ciccolella,
1999: 24).

“! Los edificios y conjuntos residenciales, en las dreas mas consolidadas de la 1° y la 2° corona del Gran
Buenos Aires, son de alto standard con servicios e mﬁaestmcmms dspomvas y segundad privada. La
dispersion territorial de los mismos es o privil dose los barrios
porteiios y algunos barrios de los partidos met i donde se la poblacion de mayor poder
adquisitivos, particularmente el Corredor Norte (Ciccolella, 2003: 11).




3.2. El proceso de reestructuracion portuaria: La reconversion puerto-

ciudad

El cambio tecnologico, a partir de la década del cincuenta, potenci6 una creciente
evolucion de las técnicas en la construccion naval y en la capacidad de carga de los
buques para la operacion de carga y descarga de mercancias. Este proceso produjo
rapidamente la inadaptacion 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 ultimas tres décadas, los viejos puertos, se han visto profundamente afectados por
la utilizacion del transporte de contenedores y han tenido que desplazar sus muelles
hacia espacios proximos mas 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 acumulacion post-fordista, tales como la descentralizacion
productiva; mayor movilidad de las actividades que buscan ventajas comparativas;
proximidad del centro; mejora de las redes de telecomunicaciones; etc. Este proceso es
acompafado con nuevas estrategias de accion de ciertos actores sociales que deciden
romper con la creciente disociacion puerto-ciudad, en la bisqueda de nuevos atributos
de centralidad. Es decir, la centralidad no desaparece con el proceso de abandono
portuario tras su refuncionalizacion, sino que se refuerza tras la nueva gestion urbana.

Esta gestion urbana encara el “proceso de mutacion i

portuaria revalorizando las
abandonadas instalaciones y reutilizando edificios industriales ubicados en el “espacio

periportuario”™. Esta conservacion y reciclaje del patrimonio histérico productivo,

* Segin Emmanuel Boubacha (1997: 70) “las mutaciones modifican profunda y rdpidamente la

naturaleza de los puertos que tienden entonces a convertirse en herramientas técnicas cuya mision

economica es de minimizar las rupturas de carga y de escalas entre los transporites terresires y maritimo

a través de un tratamiento de la mercancia eficaz, seguro rapido y barato”.

° Segin Luis Dominguez Roca (1999b: 6), el espacio periportuario involucra a las dreas urbanas
i al puerto, independi de que exista o no una relacién funcional con el mismo. Afirma

qucse quiere una definicio ional “ad hoc”.
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funcionalmente obsoleto posee valores arquitectonicos y técnicos para nuevos usos

dedicados a viviendas, oficinas, usos culturales u otros terciarios.

Estos procesos de reciclaje o reconversion urbanistica, en los que el uso portuario es

reemplazado por otras actividades urbanas, se incluyen en el concepto de

reestructuracion portuaria del tipo reestructuracion puerto-ciudad. Se define asi, segiin

Luis Dominguez Roca (1999a: 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 ademas, 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:

e un nivel “material” o “espacial”, definido como el conjunto de infraestructuras
localizadas en un espacio fisico determinado, asi como el conjunto de flujos de
materia y energia que alli tienen su origen o su destino;

* un nivel “funcional”, equivalente al conjunto de actividades que se realizan en el
puerto; y

e un nivel especificamente “social”, conformado por el conjunto de relaciones
sociales y economicas que se establecen entre los actores que alli desarrollan sus

actividades.

3.2.1. La refuncionalizacion del Antiguo Puerto Madero

En agosto de 1989 la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires (MCBA) —en la
actualidad Ciudad Auténoma de Buenos Aires- inicio gestiones ante el gobierno
nacional a fin de conseguir la incorporacion del area de Puerto Madero a la ciudad. El
decreto 1279/89 del Poder Ejecutivo Nacional crea, en noviembre del mismo afo, la
Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A.*, a la cual se le fue transfiriendo el dominio

de los terrenos anteriormente afectados a la jurisdiccion de la Administracion General

* La Corporacién Antiguo Puerto Madero S.A. creada en noviembre de 1989, es una sociedad anonima,
cuyos propietarios son el Estado nacional y el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, en partes iguales.
Su area de accion se extiende desde Avenida Cordoba hasta Avenida Brasil y desde las avenidas Huergo
y Madero hasta la Avenida Costanera Sur; ésta ultima queda fuera de su jurisdiccion, al igual que la
Reserva Ecolégica y las darsenas Norte y Sur. La superficie total es de unas 178 ha., de las cuales cerca
de 39 corresponden a los espejos de agua de los Diques I, II, IIT y IV. De las 139 ha. restantes, 94 se
sithan al Este de los diques y 45 ha. al Oeste. El Sector Oeste, pese a su menor extension, es el mas
atractivo por su ficil vinculacion 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 (Dominguez Roca, 1993: 139).
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de Puertos (AGP). A partir de ese momento, se comenzo a disefiar un plan para la zona,
a promover la actividad inmobiliaria y su intervencion en el area (Dominguez Roca,
1993: 138).

En virtud de la firma de un convenio preexistente entre la MCBA y el Ayuntamiento de
Barcelona, se encomendo6 a un equipo catalan la elaboracion del Plan Maestro para el
area de Puerto Madero. A fines de julio de 1990, este primer Master Plan fue presentado
publicamente en la Sociedad Central de Arquitectos (SCA), el cual fue objeto de
intensos debates (Dominguez Roca, 1993: 139).

Hacia fines de marzo de 1991, 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 urbanistico y corporativo: se objetaba el hecho de haber
encomendado el proyecto a un equipo extranjero, sin dar lugar a una amplia
participacion de profesionales locales. Otras criticas apuntaban al alto grado de
ocupacion edilicia; la baja proporcion de espacios verdes; la no consideracion 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 gestion; entre otros.

Tras la situacion planteada, la MCBA inici6 una negociacion con la SCA, para acordar

la realizacion de un Concurso de Ideas para el sector mas discutido: el sector Este de

Puerto Madero. En este marco, el Concurso Nacional de Ideas, para la urbanizacion del

area del antiguo puerto, tuvo cinco objetivos estructurales:

e lareconversion del area para salvarla de la decadencia y del deterioro;

e larecomposicion de su caracter, preservando el fuerte poder evocativo;

e el alojamiento de actividades terciarias que requieren de una ubicacion central;

e reconquista de una nueva y efectiva aproximacion al rio, para el acceso de la
poblacion a la costa; y

e contribucion a expandir el Area Central de la Ciudad equilibrando sus sectores norte

y sur.

Por otro lado, se proponia dar inicio a la venta de parcelas en el Sector Oeste. Luego, se
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formé un nuevo equipo, una vez concluido el concurso, integrado por los representantes
de los equipos ganadores de dicho Concurso. Este equipo elabord 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 pretendia reforzar el rol del Area
Central de la ciudad, para poder restablecer el equilibrio entre el Norte y el Sur de la
misma. Entonces, proponia una ocupacion intensiva del antiguo espacio portuario con
usos centrales para niveles socioeconémicos medio y alto. Esto consistiria en la
construccion de 2.700.000 m” 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 consistio 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 Ecologica. Acentuando el criterio de preservacion de sus caracteristicas
intrinsecas, la codificacion ha eludido el concepto de distritos del Codigo de
Planeamiento Urbano (CPU), a favor del de “manzana a manzana”. Es decir,
transformacion de la “cuadra” en sistema de ordenacion abierta. Esta morfologia de
manzanas de fachada continua y calles corredor analogo a la de los barrios de la ciudad
prevé continuidad comercial a nivel vereda, asi como estacionamiento subterraneo a fin
de contar con cocheras para todas las unidades. También, el Plan comprendio la
rehabilitacion de los “viejos depositos” del sector oeste - hoy en su mayoria
completados -, la conservacion de los edificios con valor patrimonial, la construccion
sobre el sector este de una tira angosta de edificacion —hasta siete pisos- con predominio
de usos residenciales, la prolongacion de la calle Tte. Gral. Peron y la Avenida
Belgrano, y en el espacio intermedio resultante, la localizacion de dos conjuntos de
torres y, por detras, el gran parque que restableceria la relacion de la ciudad con el rio.
La vinculacion transversal, que coincide con las mangas existentes de los Diques, se
produce mediante anchos bulevares: las Avenidas Cordoba y Brasil, en los extremos; y
las calles Estados Unidos, Tte. Gral. Peron y Avenida Belgrano, los ejes centrales, de

mayor penetracion y enlace con la ciudad existente. Y en un proceso mas reciente se

* El nuevo Anteproyecto mantiene la relacién entre superficie a pamelar y superﬁcne destinada a espacios
verdes y cuculacmn establecida por las Bases. Este Anteproy rficie cubierta de
1.584.219 m’ para el Sector Este, a esto si se le suma el valor mlculadc por las Bases para el Sector
Oeste. se obtiene un total de 1.930.371 m* (Dominguez Roca, 1993: 143).




agregan las obras de renovacion de puentes™.

3.2.2. Los nuevos usos del suelo urbano

La refuncionalizacion 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 atraccion de una buena parte
del mercado inmobiliario de Buenos Aires. Es el desarrollo urbanistico mas moderno en
toda la ciudad unico en su escala. Luis Dominguez Roca (2002: 8) considera que, “e/
reciclaje de Puerto Madero es la primera operacion de su tipo en América Latina. No
existen hasta el momento proyectos claramente comparables por su magnitud que se
desarrollen a partir de una unica pieza portuaria. Los proyectos de reconversion 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®™,

respectivamente”.

En cuanto a la caracterizacion de la situacion final® se puede sefialar la recuperacion del
frente fluvial para nuevos usos donde predomina el uso terciario, entre otros el espacio
para oficinas y de gestion empresarial, que se analizara seguidamente. El nuevo barrio

tendria 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 extension total es de 95 hectareas, se han vendido las
parcelas privatizables. En el sector Este ya se han construido las infraestructuras basicas

e
f

y ya se ran en

1Cic iento algunos equipamientos, entre los cuales se

destaca un hotel internacional de la cadena HILTON, pero la mayor parte de los

edificios de oficinas y viviendas estan en obra todavia (Dominguez Roca, 2002: 16).

“ se i la ion de los sigui puentes: M ha Giiemes, Puente Azucena Villaflor,
Rosano Vera Pefialoza y Elvira Rawson de Dellepiane (Carporacnon Antiguo Puerto Madero S.A, 2003).
" El de Brasil al pi der ion del frente de mar de Rio de Janeiro,

desde el aeropuerto Santos Dumont hasta la iglesia de Candelaria. Este sector de la franja costera
corresponde al centro historico, comercial y administrativo de la ciudad (Dominguez Roca, 2002: 9).

8 El proyecto de Uruguay se localiza en el barrio de La Aguada, Montevideo. Este proyecto, también
llamado “Plan Fénix”, propone la revitalizacién de un area urbana periportuaria y pericentral en el barrio
de La Aguada (Dominguez Roca, 2002: 9).

* Segin la Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A —vendedora de los terrenos ¢ impulsora del plan de
urbanizacion-, a principios del aiio 2000, vivian en Puerto Madero entre 300 y 400 personas. Se calcula
que cuando la urbanizacion esté terminada la habitarin unas 15.000 personas (Diario Clarin, 31/05/2000).
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CAPITULO 4: Clasificacion y distribucion territorial de los 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 determinaron, en forma mas intensa a partir de los afios setenta, una diversidad

1

de requerimientos y enlaces, como la acion de si electronicos en areas

tales como la climatizacion, comunicaciones, seguridad, control de personal,
administracion y gestion. Ello se baso en la experiencia ganada en la automatizacion,
principalmente en el sector industrial y posteriormente en edificios del sector terciario

de gran tamafio, como adaptacion en algunos casos de los anteriores.

A comienzos de la década de los noventa, la inteligencia artificial o domotica™ se
impone como tendencia en el mercado inmobiliario de oficinas. En esto influye el
aumento en el costo de la energia eléctrica que por entonces, dejo de ser subsidiada por
el Estado, como consecuencia de las privatizaciones’' de las empresas de suministro

eléctrico, acaecidas en la misma década.

Por otra parte, la aparicion de nuevas modalidades de gestion e intervencion sobre el
territorio™ bajo la forma de sociedades mixtas o corporaciones publico-privadas,
sumado a la mejora en los sistemas de comunicacion y la aparicion de nuevas
tecnologias, han producido un efecto transformador en cuanto a la estrategia de
localizacion de los centros administrativos de las empresas. En esta decision prevalece
la cercania a las vias principales de comunicacion, la eficiencia y modernidad de la

infraestructura edilicia, el menor costo del valor de la tierra en zonas periféricas al Area

** La domética es un “sistema de i ala
incorpord en la construcciones de edificios de oficinas.

*! La privatizacién del mercado eléctrico argentino se inicié en 1992. La transferencia de SEGBA, que
operaba en la CBA. se produjo lnego de un doble proceso d: desintegracion vertical y horizontal. En
oonsecuencna se crearon varias unidades de das con la ion (entre las mas

por la d de energia que p las C y Puerto) y

dos wnculadas a la distribucion -EDENOR y EDESUR- (CEDEM, 2002: 75-77).

** Joan-Eugeni Sanchez (1991: 6) entiende por territorio a: “un espacio geogrdfico concreto en un
momento dado y con unos limites establecidos, es decir, como dreas geogrdficas delimitadas. (...) Si
pensamos que, a través de la accién humana, se puede dar forma a un territorio, podemos considerar el
proceso de produccion del espacio social como un proceso de territorializacion”.

que en los ultimos afios se




Central de la CBA y en algunos casos la concentracion de los centros de produccion y

administrativos en una sola sede.

En este contexto interesa analizar como el Area Central de la CBA previo a los afios
noventa, ubicado principalmente en Microcentro, Plaza San Martin 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 aparicion de pequefios
subcentros en Barrios™ de la zona norte de la CBA (Palermo, Belgrano, Nufiez,
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 Area Central de la CBA de la década de los ochenta

El Area 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 Area Adicional que
incluye Catalinas Norte®. La envolvente de ambas constituye el Area Central®’. El AC
de Buenos Aires tiene los siguientes limites: 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 delimitacion geografica de las areas recién denominadas.

2 Ver Mapa 2 del Anexo.

Antlguameme Ruta Panamericana, con sus tres ramales hacia Tigre, Escobar (Ruta Nacional 9) y Pilar
(Ruta Nacional 8) (Blanco, 1999: 5).
* Delimitado por las Avenidas Cordoba, 9 de julio, Leandro N. Alem y Avenida de Mayo (FADU-UBA /
SPU-GCBA, 2000 a: 16).
* En la década de 1960, el Area Central se renueva con la i ion de edificios en
altura y se inicia su lento proceso de expansién hacia el norte a partir de la creacion de Catalinas Norte
(FADU-UBA / SPU-GCBA. 2000 a: 19).

El Codigo de Planeamiento de Buenos Aires zonifica el Area Cemml como CI, as:gnandole el

siguiente caracter: area destinada a la localizacion de equi ivo,
¢ institucional a escala nacional, regional y urbana en el mas alto nivel de diversidad y densndad. Posee
las mejores condiciones de accesibilidad del P publico de pasaje (Codigo de P

Urbano, 2000: 70).
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Mapa 4.1. Area Central de la Ciudad de Buenos Aires en la década de los ochenta

[]DF j
AN
’ E%DDUJ%‘

O] ;/D"
L LU
=i O] Eu
2 W_]E DDUF%L

) Areacentral
/\/ Avenidas [C] AREA CENTRAL

/\/ Autopistas ] MICROCENTRO

Fuente: Cartografia reproducida en base al original de la FADU-UBA / SPU-GCBA, 2000c.



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
establecimientos comerciales, el 9%. Las viviendas, a su vez, utilizaban sélo el 7,2%
del total construido y los garages, hoteles y sanatorios otro 9%. Asi, estos destinos
reunian el 95% de la superficie catastrada en esta zona del AC, es decir, unos 4 millones

de m”.

El Area Adicional al Microcentro, contenia también una elevada proporcion 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 m”. Las viviendas
constituian aqui una fraccion mas importante que en el Microcentro, alcanzando el
17,3% de la superficie total construida. Los establecimientos comerciales mantenian
una proporcion similar a la del Microcentro, en tanto que los bancos reducian
drasticamente su representacion (sélo alcanzan al 2,5% del total). En cambio, los
garages, hoteles y sanatorios eran relativamente mas importantes en esta zona (reunian
el 13% de la superficie y mas 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 m’, un 45% mayor que la del Microcentro aunque con una densidad
significativamente menor (FADU-UBA / SPU-GCBA, 2000 c: 8-9).

Cuadro 4.1. Superﬁcle construida segin usos en el Area Central de la Ciudad de
Buenos Aires en m’, alrededor de 1980.

Zona Total | Oficinas | Bancos | Negocios | Vivienda | Garajes | Hotelesy | Cinesy | Otros | Baldios
T

‘eatros | Usos

Microcentro | 4.019.424 | 2.417.954 | 390.830 | 350.830 | 292.558 | 201.360 56.149 86.994 | 122,938 | 82.211

Area Adicional | 5.815.070 | 2.898.641 | 145.957 | 515.134 | 1.004.125 | 396.912 57.977 89.886 | 406.438 | 140.920

Area Central | 9.834.494 | 5.316.595 | 536.598 | 865.964 | 1.296.683 | 598.272 15.126 176.880 | 529.376 ZZS.lm

Fuente: FADU-UBA / SPU-GCBA (2000 ¢: 8).

Por lo tanto, a comienzos de la década de los ochenta, en el AC (el Microcentro y el

Area Adicional) se destinaba mas de la mitad de su espacio a las oficinas (el 54%) y

** El rubro oficinas - distinguido de las ividad banca.m\s, comerciales, etc. - permite la
produccién de ciertos servicios y la lizacion de determinad: como la conduccién
empresaria y las labores de indole administrativa, en el ambito de otras ramas de la produccién (industria
manufacturera, electricidad, gas y agua, agrop ia, minera) cuya localizacién es ajena al AC. Entre los
servicios aludidos, también, se encuentran vanos unponamcs la conduccion general del Gobierno, los
seguros y la ia (juridica, p i6n) (FADU-UBA / SPU-GCBA, 2000

c: 8).



considerando los establecimientos comerciales, bancos, garages, hoteles y sanatorios,
cines y teatros y otros usos esta proporcion se elevaba al 80%. Unicamente, el 13% del

total construido se dedicaba a vivienda (Cuadro 4.1 y Cuadro 4.2).

Cuadro 4.2. Superficie construida segiin usos en el Area Central de la Ciudad de
Buenos Aires en porcentaje sobre el total, alrededor de 1980.

Zona Total Oficinas | Bancos | Negocios | Vivienda | Garages | Hotelesy | Cinesy | Otros | Baldios
i Teatros Usos
Microcentro 100 60, 9.7 8.7 73 5.0 39 > 3.1 -
Area Adicional 100 49, 2,5 89 173 6.8 6.2 B 7.0 -
Area Central 100 54, 5.5 88 132 6,1 5.2 R 54 -
Fuente: FADU-UBA / SPU-GCBA (2000 c: 9).

Con respecto a las caracteristicas técnicas es el sector de oficinas, a excepcion 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

informatica, seguridad y telecomunicacion no estaban integrados.

4.3. El Area Central Tradicional de la Ciudad de Buenos Aires en la década

de los noventa

Para estudiar el proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial en la
década de los noventa, en una primera instancia, se considera el Area 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 Martin
y Macrocentro (Mapa 4.2). Cabe aclarar que el recorte territorial del ACT antes
definida se ajusta al Area Central de los afios ochenta delimitada por la FADU para
establecer como fue la evolucion del mercado de oficinas entre las dos ultimas décadas
del siglo XX, analizar cuantos edificios de oficinas inteligentes se construyeron a partir
de la década de los noventa y determinar cuantos edificios tradicionales incorporaron
algun grado de inteligencia durante los afios noventa. Luego, en un capitulo mas

adelante se redefinira el ACT de la CBA en los afios dos mil).




Mapa 4.2. Area Central Tradicional de la Ciudad de Buenos Aires en la década de
los noventa.

oA

N

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG.
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4.4. El surgimiento de edificios inteligentes de oficinas de la RMBA en la

década de los noventa: clasificacion

A partir de la década de los noventa, el espacio de gestion empresarial de la RMBA se
encuentra inmerso en un proceso de reconfiguracion territorial caracterizado por la
difusion y expansion de actividades administrativas y financieras a partir de una
creciente aportacion de capitales transnacionales que modernizaron la imagen del
antiguo centro® o Area Central Tradicional (ACT) con arquitecturas emblematicas de
fuerte impacto visual y econémico: los edificios inteligentes de oficinas. Estos edificios
estan constituidos basicamente por una “arquitectura inteligente”, tan sofisticada como
“autoasistida”, que se constituyo en la expresion predilecta de muchas sedes de
empresas transnacionales que decidieron instalar sus oficinas administrativas en el ACT
de la CBA. Ademas, estos emprendimientos se encuentran totalmente automatizados,
donde en la medida que sus sensores recogen informacion, 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 accedio y en qué piso se localizo. En funcién de ello regula la

climatizacion, la iluminacion, los ascensores, etc.

Se incluyen dentro del mismo marco las oficinas recicladas. Para este grupo de oficinas,
se ha conservado su fachada externa tradicional pero en sus interiores se incluyen
disefios modernos y sofisticados. Ademas, estan equipadas con un alto nivel tecnologico
e informatico 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 estan especializadas en el campo de las

*? Segin Artemio Abba (1995: 95). “la nocran de centro es1a relac:onnda con la cantidad y calidad de
servicios y i — social, instil I, de iero y de transporte- a los que

puede acceder la poblacién, y la complejidad y grado de especializacion de sus funci v su
jernrqmzacxén esta dada por la presencia espacial de estos componentes y su area de influencia”.

“ Segin Martinelli y Schoenberger (1994: 172), “los servicios mds competitivos se encuentran en el
sector de las inversiones inmateriales (formacion técnica e informdtica, por ejemplo), que generalmente
exigen relaciones proximas y muy a menudo lazos de cooperacion estrechos entre proveedor y cliente.
Estos servicios a las empresas son también definidos por estos autores como implantaciones estratégicas
que constituyen importantes reservas de mano de obra cualificada; como personal técnico y de direccién
v menos cualificada como empleos de oficinas”.




actividades de asesoria en organizacion y en su mayoria, tienen incorporadas
equipamiento tecnologico especializado en el manejo de bases de datos con parametros
espaciales (SIG®"). Algunas de estas empresas se localizan en edificios inteligentes de
oficinas junto a las sedes empresariales locales e internacionales 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.

Segun la definicion enunciada en el Marco Teérico sobre los edificios inteligentes, los
emprendimientos que protagonizan la modernizacion del espacio de gestion
empresarial, se clasifican en: edificios con “inteligencia total” (IT) y edificios con
“inteligencia parcial” (IP). En cuanto a los primeros, estan constituidos con un sistema
inteligente centralizado que controla el funcionamiento de los equipos en forma

interrelacionada e intercomunicados entre si. Los segundos, estan constituidos por un

descentralizado, es decir, carecen de equipos intercomunicados

5!

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 renovacion tecnologica y tipologica junto a la Torre Telecom, el Edificio

Republica, el Edificio Bouchard, entre otras torres emblematicas.

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 programacion del sistema para:

* Mantener el aire acondicionado, controlar la calefaccion.

e Apagar y encender luces, segtn el grado de luminosidad externa.

' En la década de los noventa, las de i a usar los SIG para relacmnar

bases de datos con pardmetros wpacnales Con estos sttemas se logra inar la ubi

de “altas” y “bajas” de clientes, areas de p entre bicacion espacial de mercado

potenclal de nabajo vias de accesnbmdad mas optum a bocas de expendio de deria: ion de
con i socio — i etc (Elab ion propia en base a entrevistas a

mformames calificados; 2000).



e Controlar las instalaciones eléctricas y de megafonia.

e Controlar los accesos y visitas de personas al edificio, mediante el uso de la tarjeta
magnética.

e Dotar de seguridad con el sistema de “busca personas” y circuito cerrado de
television.

e Controlar los siniestros, mediante un sistema de deteccion de incendios preparado
para la evacuacion del edificio mediante sistemas de voz con directivas de

evacuacion, presurizacion de escaleras, alarmas y energia de emergencia, etc.

La moderna infraestructura permite rapidamente introducir los ultimos adelantos
tecnologicos y asegurar una total y completa automatizacion de las oficinas. Estan
constituidas por plantas libres que flexibilizan la instalacion de muebles. Los pisos son
técnicos o flotantes y esto permite albergar canalizaciones internas de energia. Con esto
se facilita la circulacion y distribucion de los servicios de telefonia, data, video, redes de
trabajo, energia eléctrica, conexion de satélites, microondas, radio y antenas satelitales.
Las comunicaciones internas se realizan con gran nitidez y velocidad, gracias a que la
red troncal del edificio acepta la utilizacion de fibra optica. 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 climatica proveniente del exterior. La arquitectura externa de los edificios esta
constituida por la tecnologia llamada curtain-wall o “muros cortina” que consiste en
revestir al edificio con una especie de cerramiento™, que soluciona la falta de
“estanqueidad®” frente a condiciones meteorologicas severas o frente al desgaste
natural del tiempo. Ademas, el tratamiento exige la remodelacion de la infraestructura
interna de las oficinas con termopaneles para lograr un mayor ahorro de la energia,

confort térmico y acustico.

Para la calefaccion, el edificio cuenta con un si de acondicic iento de aire frio-

o En Calalmas Nnne 4 de los 9 emprendimientos localizados alli, han sido equipados con una
i . Par plo, la Torre Carlos Pellegrini que alberga la sede de la Union
Industrial Argentina y la Empresa TECHINT SA. ha reciclado su fachada optando por el curtain-wall.
Entre otras torres localizadas en otras zonas se encuentran: Aeropuerto 2000 en Ezeiza, El Malecén en
Puerto Madero y la Business Tower en la Provincia de Cérdoba.
 Se refiere a la condicién de hacer frente al deterioro de la fachada externa del edificio ante el paso del
tiempo o a la alteracién de la temperatura interna del edificio ante la variacién de los factores climaticos y
exposicion solar.
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calor por volumen variable mediante el método de aprovechamiento energético de
bomba de calor. En las oficinas, la carga térmica interna es muy alta, y en general no es
aprovechada por los sistemas tradicionales. El sistema elegido, permite utilizar el calor
generado en la zona interna del edificio para climatizar la zona periférica del mismo en
bajas temperaturas o temperaturas intermedias. Para el circuito de frio 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 comprension y el aprendizaje y

por ultimo deben permitir la posibilidad de actualizacion en el futuro.

Mas adelante, se detallaran en los cuadros y mapas, la ubicacion de los edificios que
retinen este tipo de caracteristicas tecnologicas, 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 desconcentracion
empresarial, ubicado sobre los ejes viales de la Avenida del Libertador y Acceso Norte
en el resto de la RMBA. Ejemplifican esta evolucion, 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
desconcentracion 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 IP

Desde el punto de vista tecnologico, los edificios equipados con IP son aquellos que
poseen los sistemas descentralizados que funcionan de manera automatica pero sus
equipamientos no poseen comunicacion ni interrelacion entre si. Es decir, no tienen una
computadora central que coordine el funcionamiento de los equipos. Entre otras

caracteristicas se puede mencionar:
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o Ausencia de tarjeta magnética® para posibilitar el ingreso al mismo.

¢ Control de acceso al edificio asistido por personal de seguridad privada.

o Pisoductos® y en algunos casos pisos técnicos.

e Buena calidad constructiva y disefio sofisticado en sus interiores.

e Control automatico de la calefaccion, 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 mas convencionales®. Es decir, son los edificios de mas de
20 afios que se ofrecen en el mercado de inmuebles comerciales como una alternativa

mas economica para empresas de menor envergadura.

Los edificios con IP se localizan en mayor proporcion en las zonas de Plaza San Martin,
Puerto Madero, Microcentro, Macrocentro, “Zona sur” 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 proporcion 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 segun grado de inteligencia, total o parcial, se
construyeron cuatro categorias que responden a la combinacion de indicadores técnicos,

arquitectonicos y antigiedad del emprendimiento independi del

comportamiento territorial de los mismos:

e Categoria AAA: Son emprendimientos nuevos construidos a partir de la década de
los noventa. Los mismos son edificios equipados, exclusivamente, con IT. Son
infraestructuras edilicias de buen disefio arquitectonico y se ubican en zonas
preferenciales rodeadas de buen entorno visual. El disefio interno esta provisto de
plantas grandes de perimetro libre, pisos flotantes, ascensores rapidos, climatizacion

y dispositivos de seguridad. Por ejemplo: Torre Fortabat, Edificio Telecom,

© La ausencia de acceso restringido con tarjeta imposibilita la dinacioén de todos los
del edificio.
65 Las i

de energia eléctrica circulan sobre los zécalos de las paredes.
“ 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, Malecén, Torre Puerto, Bank Boston,
Repiblica, Laminar Plaza, Alem Plaza, Catalinas Plaza, Edificio IBM,
American Express, Edificio Cerrito 1294, Carlos Pellegrini 1427, Torre
Bouchard, Blue Sky, entre otros.

e 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
disefio interno es similar a los anteriores. A esta clasificacion responden,
principalmente, los edificios ubicados en Puerto Madero y sobre los ejes viales de
las Avenidas Cabildo y del Libertador de la CBA vy los localizados en los subcentros
de la zona norte de la RMBA.

e Categoria AB: Son edificios con IP y tienen una antigiiedad entre 15 a 20 afios. Son
edificios que se ubican en el centro tradicional de negocios y que han sido reciclados
con algun tipo de tecnologia de ultima generacion, pero el disefio interno de los
ambientes carecen en algunos casos de plantas libres y de pisos flotantes. Se pueden
citar los edificios Prourban, Chacofi I, Alem 1110, Alem 1134, Carlos Pellegrini
1363, Carlos Pellegrini 1163, Torre la Buenos Aires, Torre Madero 1020, entre
otros.

e Categoria B: Son edificios reciclados de mas de 20 afios, sobresalen por poseer
caracteristicas constructivas de valor patrimonial o emblematico. Son clasificados
también, dentro del parametro IP. Por ejemplo se tienen los edificios COMEGA,

Maipii 942, Sarmiento Plaza, Rivadavia II, 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 ubicacion estratégica, se comercializan en el mercado inmobiliario, a
menor precio que los mas modernos, pero como han incorporado algun grado de
inteligencia a su infraestructura interna, son demandados por las empresas de menor

tamafio.
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4.5. Distribucion territorial de los edificios de oficinas de dltima generacion
en la RMBA

Varias multinacionales y las compaiias de servicios publicos privatizadas desalojaron
sus antiguas oficinas del Microcentro y del Macrocentro portefio para instalarse en

edificios mas modernos y mejor acondicionados: los edificios inteligentes de oficinas.

La preferencia del empresario por estos modernos edificios no solo consiste en la
obtencion de mayores comodidades y/o una imagen emblematica. 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 solo 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 Martin o Retiro®®. En las mencionadas zonas, el mercado de oficinas es un negocio
que movilizo a fines de los afios noventa unos U$S 200.000.000 anuales con una tasa de
retorno de hasta el 24 % y se concretan el 40% de las operaciones en estas zonas lideres.
Por detras de estas zonas, el 25 % de las operaciones se realizan en el Microcentro; otro
porcentaje similar en el Macrocentro, en donde son mayoria 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 al a 2.401 810 de m%en la RMBA (ver Cuadro
4.5).

7 A partir del funcionamiento eficiente y coordinado de los equipos se logra reducir los costos de energia.

Es decir, una vez 1 la obra, medi lap ion del “sistema inteligente” o computadora
central del edificio i a reduci el de energia. Cuando cumple un afo de
funci i la central i a realizar estadisticas propias sobre el consumo

energético del edificio. A partir de esto, el edificio automdticamente comienza a regular el
funcionamiento de los equipos para el consumo del proximo afio. Luego de promediar el consumo de tres
aiios, el sistema es totalmente independiente y logra un 100 % de eficiencia en la reduccion de costos de
energia.

Ris i por estos i ing do un i 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 m” del mercado total
de oficinas de la RMBA®.

El Cuadro 4.3 detalla la cantidad y superficie de EI en el Area Central Tradicional
(ACT) de la CBA frente a Otras areas (OA) de la CBA.

Cuadro 4.3. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de
edificios linteligentes de oficinas, registrados en el periodo 1990-2002 por zonas de
la CBA*

CANT. | SUP. % % Y% %

ZONA TOTAL | TOTAL | CANT. | SUP. | CANT. | SUP.
TOTAL | TOTAL

Microcentro 84 528759 | 452 383 29.1 253
Area Central Catalinas Norte 9 216.523 438 157 3.1 10.4
Tradicional Plaza Roma 6 75.168 3.2 5.5 2,1 3.6
(ACT)**dela | Plaza San Martin_| 44 343.062 | 237 249 152 16.4
CBA Macrocentro*’ 43 215507 | 23,1 15.6 14.9 10.3
Subtotal 186 [1.379.019| 100 100 64,4 66,1
Puerto Madero 22 330459 | 214 46.7 7.6 15.8

Otras dreas | Resto M: = 38 185.665 | 369 26.2 13.1 89
(OA) dela Zona Sur CBA 5 61.763 438 8,7 1,7 3.0
CBA “Eje norte” CBA 38 129799 | 36,9 18.4 13,1 6.2
103 | 707.686 100 100 356 339
TOTAL CBA [ 289 [2.086.705 - - 100 100

Notas: *' Se incluyen los EI de oficinas nuevos ms los Edificios Tradici (ET) que incorporaron

“inteligencia” a partir de la década de los noventa.

*2E] ACT de los afios noventa es la definida en el punto 4.3 ¢ ilustrada en ¢l Mapa 4.2.

+ Para este andlisis, la zona de Macrocentro se caracteriza por ser un drea mas compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrocentro es una zona menos consolidada que la anterior.

Fuente: Elaboracién propia en base a el i del Supl semanal de bles C ial
del Diario La Nacion, periodo 1999-2002.

En general, el ACT tiene mayor superficie de EI y mayor cantidad de emprendimientos
que las OA, resultando el ACT el nicleo mas grande en concentracion 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 emprendimientos y el 16,4% en superficie
construida. Se puede concluir que el Microcentro (principalmente) y la zona de Plaza

San Martin se encuentran mas verticalizadas en altura y es por eso que registran el

% Dato obtenido de Colliers ional (Diario La Nacién, julio 2000).




mayor porcentaje en superficie de EI de oficinas.

En cuanto a la zona que concentra mayor cantidad de EI y superficie dentro del ACT,
también lidera el Microcentro con 45,2% en cantidad de emprendimientos y ¢l 38,3% en
superficie construida en EI de oficinas. Mientras que dentro de las OA, 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%, detras 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 mas grandes, en cuanto a metros cuadrados por planta, que los

registrados en las demas zonas de las OA.

Cuadro 4.4. Cantidad y porcentaje total de superficie en metros cuadrados de
edificios inteligentes de oficinas, registrados en el periodo 1990-2002 por zonas de
la RMBA*!

CANT. | SUP. % %
ZONA TOTAL | TOTAL | CANT SuP
Microcentro 84 528759 | 219 22,0
Area Central Catalinas Norte 9 216.523 23 9.0
Tradici Plaza Roma 6 75.168 L6 3.1
(ACT)**dela | Plaza San Martin 4 343062 | 115 143
CBA Macrocentro*’ 43 215.507 11.2 9,0
186 [1.379.019 | 484 574
Puerto Madero 22 330.459 5.7 13.8
Otras Areas | Resto M. * 38 185.665 9.9 7.7
(OA) de la Zona Sur CBA 5 61.763 13 2,6
CBA “Eje norte” CBA 38 129.799 9.9 54
Subtotal 103 | 707.686 | 268 295
“Corredor norte” de la RMBA 95 315.105 24,7 13,1
TOTAL RMBA 384  [2.401810] 100 100

Notas: *' Se incluyen los edificios inteligentes de oficinas nuevos mas los Edificios Tradicionales (ET)
que incorporaron “inteligencia” a partir de la década de los noventa.

*E] ACT a principios de los afios noventa es la definida en ¢l punto 4.3 ¢ ilustrada en ¢l Mapa 4.2.

*+* Para este anlisis, la zona de Macrocentro se caracteriza por ser un drea mas compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrocentro es una zona menos consolidada que la anterior.

Fuente: Elaboracion propia en base a el rel i del Sup | de I bles Ci ial
del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.

En el Cuadro 4.4 se estudia cual 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 mas metros cuadrados de EI de

oficinas en toda la RMBA. Pero en cantidad de oficinas inteligentes se posiciona detras



del “Corredor norte” de la RMBA. Es decir, el “Corredor norte” 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 norte” de la
RMBA con el ACT y las OA de la CBA, el “Corredor norte” se ubica detras de éstas
dos areas de la CBA en cuanto a la cantidad de emprendimientos de EI y en la

concentracion 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 oficinas, registrados en el periodo 1990-2002 de la RMBA*

CANT. SUP. % %
ZONA TOTAL | TOTAL | CANT SUP
CBA 289 2.086.705 75.3 86.9
“Corredor norte” de la RMBA 95 315.105 24.7 13.1
TOTAL RMBA 384 |2.401.810 100 100
Nota: *se incluyen los edificios inteligentes de oficinas nuevos mas los Edificios Tradicionales (ET) que

incorporaron “inteligencia” a partir de la década de los noventa.
Fuente: Elaboracién propia en base a el rel i del Supl semanal de I bles Ct 1l
del Diario La Nacién, periodo 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 concentracion 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 algun grado de inteligencia) y menor cantidad
de emprendimientos nuevos. Es decir, de los 5.316.595 m’ de oficinas existentes en el
Area Central de la década de los ochenta (Cuadro 4.1), 122 emprendimientos se han
modernizado, aproximadamente unos 872.040 m’ de oficinas han incorporado algin
equipamiento tecnologico de ultima generacion y 64 emprendimientos han sido
construido durante la década de los noventa, aproximadamente unos 506.979 m’ de

superficie de EIL.
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Cuadro 4.6. Cantidad y porcentaje de superficie en metros cuadrados de edificios
inteligentes de oficinas construidos durante el periodo 1990-2002, por zonas de la
CBA

CANT. SUP. % % % %
ZONA NUEVOS |NUEVOS | CANT. | SUP. CANT. | SUP.
TOTAL | TOTAL
§ Microcentro 19 109.968 29,7 21,7 13.7 104
Area Central Catalinas Norte 4 102.562 6.3 20,2 29 97
radicional Plaza Roma 5 73.647 7.8 14,5 3.6 6.9
(ACT)*! Plaza San Martin 14 95250 21,9 188 10,1 3.9
de la CBA Macrocentro* 22 125.552 344 24,8 158 118
S 64 506.979 100 100 46,0 47,7
Puerto Madero 22 330.459 293 59,5 15.8 311
Otras dreas | Resto Macrocentro*” 16 95.527 213 17,2 11,5 14.0
(0A) dela Zona Sur CBA 2 8563 % 15 14 0,9
CBA “Eje norte” CBA 35 120.787 46,7 2138 25.2 114
Subtotal 75 555.336 100 100 54,0 523
TOTAL CBA 139 1.062.315 100 100

Nota: *" EI ACT a principios de los afios noventa es la definida en el punto 4.3 ¢ ilustrada en el Mapa
4.2.

** Para este anlisis, la zona de Macrocentro se caracteriza por ser un drea mas compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrocentro es una zona menos consolidada que la anterior.

Fuente: Elaboracién propia en base a el rell i del Supl semanal de I bles C ial
del Diario La Nacion, 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 mas edificios nuevos se construyeron, con el 34,4% y registra
también la mayor cantidad porcentual de metros cuadrados de EI de oficinas, con el
24,8% sobre el total 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 construir EI 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 construidos, es
decir, el 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 mas amplias.

Cuadro 4.7. Cantidad y porcentaje de superficie en metros cuadrados de edificios
inteligentes de oficinas construidos durante el periodo 1990-2002, por zonas de la
RMBA

CANT. SUP. % %

ZONA NUEVOS [NUEVOS | CANT. SUP.

3 Mi 19 109.968 8.2 8.0
Area Central Catalinas Norte 4 102.562 1.7 1.5
Tradicional Plaza Roma 5 73.647 22 54
(ACT)*' dela | Plaza San Martin 14 95.250 6.1 6.9
CBA M: il 22 125.552 9.5 9

S 64 506.979 27,7 37,0

Puerto Madero 22 330.459 9.5 24.1

Otras Areas | Resto Macrocentro*” 16 95.527 6.9 7.0
(0A) dela Zona Sur CBA 2 8.563 0.9 0.6
CBA “Eje norte” CBA 35 120.787 152 8.8
Subtotal 75 555.336 75 405

“Corredor norte” de la RMBA 92 309.595 398 22.5
TOTAL RMBA 231 1.371.910 100 100

Nota: *' E1 ACT a principios de los afios noventa es Ia definida en el punto 4.3 ¢ ilustrada en el Mapa
4.2

** Para este analisis, la zona de Macrocentro se caracteriza por ser un 4rea mas compacta en edificios de
oficinas. Mientras que el Resto Macrocentro es una zona menos consolidada que la anterior.

Fuente: Elaboracién propia en base a el rel del 1 de I bles C

del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.7 manifiesta cual 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 RMBA la continuacion del “Eje norte” de la CBA y ambos
corredores contienen la mayor cantidad de EI de oficinas nuevos. En cuanto a la
concentracion 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 norte” 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 Ia

RMBA.
CANT. | SUP. % %
ZONA TOTAL | TOTAL | CANT SuP
CBA 139 [1.062315[ 60.2 774
“Corredor norte” de la RMBA 92 309.595 39.8 22,6
TOTAL RMBA 231 [1.371.910] 100 [ 100

Fuente: Elaboracion propia en base a el relevamiento del Suplemento semanal de Inmuebles Comerciales
del Diario La Nacion, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.8 compara la cantidad porcentual de emprendimientos y de metros

cuadrados construidos 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. Distribucién geografica de edificios inteligentes de oficinas de la RMBA,
periodo 1990-2002.

Edificios Inteligentes de oficinas
de la RMBA en la
década de los noventa

Edificios
Inteligentes

@ Total
O Parcial

/\/ Avenida
/\/ Autopsta

./ Ferrocarril

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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4.6. Localizacion de los edificios de oficinas con IT

4.6.1. En la Ciudad de Buenos Aires

Las “zonas lideres” en concentracion de edificios con IT en la CBA son: Catalinas
Norte, Plaza Roma y un nucleo situado en la interseccion de las avenidas Belgrano y 9
de Julio localizado en la zona de Macrocentro Sur’ (Cuadro 4.9). El resto tiene una
dispersion 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 1 del Anexo se detallan los emprendimientos nuevos equipados con alto

nivel tecnologico clasificadas con Categoria AAA. Los mismos totalizan 30 torres

ubicadas en la CBA, como se visualiza en el Mapa 4.4.

La fachada externa de estas torres’" es vidriada, poseen una altura de aproximadamente
entre unos 15 y 30 pisos y cuentan con amplias playas de estacionamiento
(principalmente las ubicadas en Catalinas Norte, Plaza Roma y Puerto Madero). El
interior posee grandes espacios de superficies entre los 400 y 500 m® por planta. El
disefio 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 compaiiias se ubican en edificios corporativos
que hacen las veces de “nave insignia’ de esas organizaciones (TELECOM,
TELEFONICA, LOMA NEGRA y AMERICAN EXPRESS, por citar algunas).
Mientras que otras empresas buscan sus espacios en edificios compartidos con otras

firmas empresariales.

" En adelante se utilizard la delimitacion de Macrocentro Sur segin la demarcada por los
comercializadores de edificios inteligentes de oficinas en el Mapa S del Anexo.
7! Ver imégenes y caracteristicas constructivas en el Anexo.



Mapa 4.4. Distribucién geogrifica de edificios inteligentes de oficinas con IT en la
CBA, periodo 1990-2002.
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Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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4.6.2. En el “Corredor norte” de la RMBA
Las zonas que concentran mayor cantidad de edificios con Categoria 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, tal 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 caracteristicas tipicas del barrio. En general la

estructura es de hormigon armado con un cerramiento exterior del tipo curtain-wall.

" Ver iméagenes y caracteristicas constructivas en el Anexo.
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Mapa 4.5. Distribucién geogrifica de edificios inteligentes de oficinas con IT
localizados en los partidos de la RMBA, periodo 1990-2002.
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Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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Cuadro 4.9. Cantidad de edificios con IT (Categoria AAA) en la RMBA, periodo
1990-2002.

ZONAS / PARTIDOS CANTIDAD | SUPERFICIE | SUPERFICIE

POR M* %

[ ZONAS AAA AAA AAA

Catalinas Norte 4 102.562 193

Plaza Roma 5 73.647 13}9
Plaza San Martin 1 40.000 7.5
Puerto Madero 2 46.230 8.7
CBA Microcentro 3 30.730 5.8
Macrocentro Norte* 2 16.160 3.0

Macrocentro Sur* 6 60.588 114
Eje norte 6 38.200 7.2
Zona sur 1 6.469 1.2

Subtotal por Categoria 30 414.586 78.2
Pilar 6 41.650 19
San Isidro 5 11.863 2,2
I:‘EM.S;? Tigre 2 10.000 1.9
Vicente Lopez 10 51.787 9.8

Si por Categoria 23 115.300 21,8

TOTAL RMBA 53 529.886 100

Nota: * En adelante se utilizard la delimitacion de N Norte y Mac Sur segin la
d da por los ializad de edificios inteli de oficinas en ¢l Mapa 5 del Anexo.

Fuente: Elaboracion propia en base a el relevamiento del Suplemento semanal de Inmuebles Comerciales
del Diario La Nacion, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.9 resume la cantidad y los metros cuadrados construidos de oficinas con
Categoria 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 Categoria AAA. Los mismos
representan el 14 % sobre el total de emprendimientos relevados en toda la region (384
emprendimientos). Equivale a un reparto de 414.586 m” para la CBA y de 115.300 m”
para el Resto de la RMBA de oficinas equipadas con IT.

4.7. Localizaciéon de los edificios de oficinas con IP

4.7.1. En la Ciudad de Buenos Aires

Los edificios con IP ubicados en la CBA™ totalizan 259 edificios en el Cuadro 3 del
Anexo. Dentro de los cuales algunos son emprendimientos nuevos que carecen de una
tecnologia capaz de interconectar los equipos (Categoria AA), otros son edificios con

una antigiiedad aproximada de 20 afios (Categoria AB) y otros un poco mas antiguos

7 Ver imégenes y caracteristicas constructivas segin las distintas Categorias AA, AB y B, en el Anexo



que han tenido algun tipo de reciclado en la fachada externa o en el disefio interior y/o
se le han incorporado algin tipo de “inteligencia” (Categoria B). Las dos tltimas
categorias mencionadas se ubican en el centro tradicional de negocios de la CBA. En el
Mapa 4.6 se representa la distribucion espacial de estos emprendimientos diferenciados
por categorias. En el mismo se aprecia que los emprendimientos clasificados como
Categoria AA son los que impulsan el proceso de desconcentracion del Area Central,
es decir, hacia el “Eje norte” de la Ciudad y hacia el este (Puerto Madero). En cambio,
los edificios de Categoria AB se establecen en Catalinas Norte, el Microcentro y
Macrocentro Norte. Por ultimo, los edificios reciclados o de Categoria B ocupan el
Macrocentro Sur y algunos son los que lideran la ocupacion en el subcentro o “Zona

sur .



Mapa 4.6. Distribucién geogrifica de edificios inteligentes de oficinas con IP en la
CBA, periodo 1990-2002.
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Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).



4.7.2. En el “Corredor norte” de la RMBA

Las oficinas ubicadas en la zona norte de la RMBA, habitualmente, tienen un disefio
exterior* semejante entre si. El disefio 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 solo eran de uso
residencial, en los casos de San Isidro y Vicente Lopez, pero donde en la actualidad el

uso administrativo se encuentra en expansion.

" Ver imagenes y caracteristicas constructivas segiin las distintas Categorias AA, AB y B. en el Anexo.



Mapa 4.7. Distribucién geogrifica de edificios inteligentes de oficinas con IP en los
partidos de la RMBA, periodo 1990-2002.
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Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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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 Categoria 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, periodo
1990-2002

ZONAS/ PARTIDOS CANTIDAD SUPERFICIE SUPERFICIE
PORM* %
TOTAL | B TOTAL
ZONAS AA [ AB [ B | POR AA AB B POR |AA [ AB | B | T
ZONA ZONA
CATALINAS NORTE o W s = 113.961 = 11391 | 0 [147] 0 | 61
PLAZA ROMA P A i e 1 = 1.521 = = e fex| o [ o1
PLAZA SAN MARTIN 13 |28 |2 13 55250 | 232.852 | 14960 | 303.062 | 66 | 30.1 | 58 | 162
c PUERTO MADERO o | 20 [284229 | - = 284229 [338| 0 | 0 [152
B MICROCENTRO 16 47 18 81 79.23: 315.078 | 103.713 498.029 94 40,7 | 404 | 26,6
A MACROCENTRO® 7] 44 15 36720 | 21454 | 10008 | 68.182 | 44 | 2.8 | 39 | 36
MACROCENTRO NORTE 13 6 4 23 5244 24.829 10.351 87.627 62 113 4,0 47
MACROCENTROSUR | 10 | 7 [ 18] 35 55.164 | 46813 | 66638 | 168615 | 6,6 | 21.8 | 259 | 90
EJE NORTE 2| 2|1 32 82.587 | 7642 | 1370 | 91599 | 98 | 02 | 05 | 49
ZONA SUR TR 4 2094 | 9200 | 44000 | 55294 | 02 | 12 [ 172 29
SUBTOTAL
POR CATEGORIA 109 | 101 | 49 | 259 | 647.729 | 773350 | 251.040 | 1.672.119 | 769 | 100 | 97.6 | 893 |
R TOTAL TOTAL
E PARTIDOS AA [AB | B | POR Ak AB B POR | aa|aB| B | T
s ZONA ZONA
2; GRAL SAN MARTIN A E 1 = = 2160 2.160 0 08 [ 0.1
MALVINAS ARGENTINAS | 1 | — | — 1 6.100 = = 6100 | 07 0 |03
PILAR i e 1 2.000 = = 2000 | 02 0 o1
R SAN ISIDRO = [ 49 | 136863 | - 2000 | 138863 | 163 08 | 74
M SAN MIGUEL == 1 = = 1350 1.350 0 05 | 01
B VICENTE LOPEZ 0| i 19 49332 = = 49332_| 59 0 | 26
A SUBTOTAL
POR CATEGORIA | 0|3 72 |194295| o 5510 | 199805 (231 ] o0 | 21 | 107
TOTAL 178 | 101 | 52 | 331 | 842.024 | 773350 | 256.550 | 1.871.924 | 100 | 100 | 100 | 100
RMBA

Nota: *En adelante se utilizard la delimitacion de Macrocentro segin la demarcada por los
ializad de edificios inteli de oficinas en el Mapa 5 del Anexo.

Fuente: Elaboracién propia en base a el rell i del Supl semanal de I bles C ial
del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.10 resume la cantidad y los metros cuadrados construidos de oficinas con
Categoria 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 Categorias AA, AB y B. Los mismos
representan el 86 % sobre el total de emprendimientos relevados en toda la region (384
emprendimientos). Equivale a un reparto de 1.672.119 m” para la CBA y de 199.805 m’
para los Partidos de la RMBA de oficinas equipadas con IP.
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También del Cuadro 4.10 se desprende que los emprendimientos de mas 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 concentracion 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 concentracion territorial
de edificios inteligentes construidos a partir de la década de los noventa. Le sigue en

importancia el Partido de Vicente Lopez.

Si se comparan las edificaciones del “Eje norte” de la CBA con respecto a las
construidas 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 construida
con Categoria AA que los ejes viales de los Partidos de la RMBA. Esto se explica
porque tanto algunas de la grandes empresas localizadas en el Area Central de la ciudad
como las medianas empresas iniciaron la busqueda de emprendimientos menos costosos
que los localizados en Catalinas Norte y Puerto Madero, que combinen buen disefio

constructivo, equipamiento tecnologico, rodeado de un entorno natural y accesible.

El Cuadro 4.11 especifica los ET de oficinas, que durante la década de los noventa,
incorporaron algun 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 Martin (24,1 %). Mientras que el aporte de ET de los Partidos de la RMBA
es solo el 0,5% sobre el total de la RMBA.
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Cuadro 4.11. Cantidad de edificios tradicionales que incorporaron inteligencia en
algin momento de la de década de los noventa por zonas de la CBA y Partidos de
la RMBA

ZONAS / PARTIDOS Cantidad ET | Superficie Superficie

hasta 1989 por m* %

Catalinas Norte 5 113.961 11,1

Plaza Roma 1 1.521 0,1

Plaza San Martin 30 247.312 24,1
Puerto Madero - - 0

C Microcentro 65 418.791 40,7
B Macrocentro 8 31.462 3.1
A Macrocentro Norte 10 35.180 34

Macrocentro Sur 25 113.451 11,0

Zona sur CBA 3 53.200 5.2

Eje norte CBA 3 9.012 0,9

Subtotal 144 1.024.390 99,5

R San Isidro 1 2.000 02
E Vicente Lépez - - 0
S Pilar - - 0
T Tigre - - 0
o Malvinas Ar - - 0
Gral. San Martin 1 2.160 0,2

R San Miguel 1 1.350 0,1
M Subtotal 3 5510 0,5

: Total 153 1.029.900 100

Fuente: Elaboracién propia en base a el rel i del semanal de C ial

del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.

El Cuadro 4.12 y el Mapa 4.8 detallan la evolucion 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 construirse emprendimientos nuevos de oficinas con IT e IP,
principalmente, en las distintas zonas del Area Central (AC) de la CBA. A partir de
1995 y hacia fines del siglo XX, la construccion de EI de oficinas completa espacios
vacantes del AC de la CBA, es decir, Microcentro, Macrocentro, Plaza San Martin,
Catalinas Norte, Plaza Roma. Luego, la construccion de emprendimientos se extiende
hacia el este (Puerto Madero), norte (Macrocentro Norte) y sur (Macrocentro Sur) del
AC para luego dirigirse con fuerte impulso hacia al “Eje norte” de la CBA y el
“Corredor Norte” de la RMBA. Hacia los primeros afios de la presente década se
agudiza el proceso de desconcentracion hacia la periferia de la Ciudad y del Resto de la
RMBA. Por ultimo, la ultima columna del Cuadro 4.12 se muestra el recuento total de
emprendimientos de oficinas nuevos segun el grado de inteligencia alcanzado (IT o IP)

construidos a partir de la década 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 de la RMBA, periodo 1990-2002.

1990- | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | TOTAL
ZONAS /PARTIDOS | 1995* | 1996 1997 1998 1999 2000 2002 | NUEVOS
IT | IP (IT|IP |IT (IP |(IT (IP [IT |IP | IT |IP [IT |IP | IT | IP
Catalinas Norte = - [N - [ - e - PN - B - R - | 4 -
Plaza Roma 3| -1=1-1- - 1 - |- - - - oE - 5 -
Plaza San Martin =16 | =-1{2]- 1 1 1 - - - 3 - - 1 13
Puerto Madero = 7 BN 3 1] - - 2 - 1)1-16 2 20
C Microcentro ‘"El ' PA'E B E B2 EEEaEC
B Macrocentro S0l 2 [ 1 [ 1 (s 0 (RS - [ 1 [EEN 1| - [ 7
A [MacrocentroNorte | - | 1 [ - |- |- [1[-]-[1]- S|l 3| 2 | 13
Macrocentro Sur N 2 g2N - |55 -] - 1 828 - - 5 [ 2 6 10
Zona sur CBA = - e - e - 1 - = - - 1] -1- 1 1
Eje norte CBA =0 2 B - |55 - gl 2 [ 3 1 [14[3 |8 6 29
Subtotal 4244 |82 |4)|4|7|6|5|3[40]7]21)30|109
R San Isidro BN - SN 1 [ - [ 2 RN 13 Nl 26 il 6 | 5 | 48
E Vicente Lopez =0 - = - TN - [E5E 1 A 2 ESE 13 P 3 [ 10 | 19
S Pilar SN - Bl - B - BTl 1 NN - A - [ - 6 1
T Tigre S - S - [N - [ - [ - BN - e - 2 -
O | Malvinas Argentinas | - | - | - | - | - - | - |- 1 - - 1= - - 1
2 Gral. San Martin = - 1=|-1-= - - - 5= - = = = - - -
= San Miguel
2 Subtotal O Faste pase foot-S 414 116101 139 3 |9 23| 69
Total 28 13 6 20 31 93 40 231
Nota: *En la primer columna se agrupan los edificios en el primer io de la década de

los noventa porque el proceso de modernizacién del espacio de gestion empresarial no es tan relevante
como el que se inicia, principalmente, en las zonas de Catalinas Norte, Plaza Roma, Plaza San Martin,
Puerto Madero, “Eje norte” de la CBA y los Subcentros de oficinas del Resto de la RMBA a partir de
1995.

Fuente: Elaboracién propia en base a el

del

semanal de

del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.
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Recuadro I
Los edificios inteligentes de oficinas en el interior del pais
La RMBA tiene un comportamiento similar al de las pri des lati icanas. Es
decu como dice Susana Finquelievich (1990: 217): “Es en la ciudades, basicamente en las

ipitales y dreas li que se una gran parte de los problemas de desempleo,
pobreza, déficit de wwenda (mfrnevrmcturu v servicios, etc.). A la vez, estas ciudades son el

“locus” de i y logica, asi como adoras de centros para crear,
efectuar, recibir transjérencms experimentar y difundir logi que se i
posteri a mas pequefias por efecto da”. En este sentido, la difusion de los

edificios inteligentes en el resto del pais es un “efecto cascada™ de este proceso de incorporacién de
nueva tecnologia en el dmbito 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 realizaron en la Ciudad de Cérdoba a fines de siglo XX con la realizacién del
nuevo palacio de Tribunales, la construccion de varios hoteles y supermercados y el desarrollo de
varios countries. El edificio estd 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 m® y la obra tuvo un costo de 14 millones de USS. El edificio, de valor
patrimonial, pertenecié a una vieja casona cordobesa del siglo XIX ubicada en el centro de la
ciudad. Sobre la casona se erigié el nuevo edificio, que habia sido en épocas pasadas sede judicial y
posteriormente restaurante y pub.

Mientras que en la Ciudad de Rosario la Bolsa de Comercio inaugurd en 1999 la segunda torre
inteligente del interior, de 17 pisos y 79 metros de altura, ubicada en el Microcentro de la ciudad. El
edificio reiine todas las caracteristicas de un sistema “inteli lizado. La obra dé
una inversion de 20 uul]ones de U$S. En el mismo se instalaron diferentes empresas, estudios
Jjuridicos y agentes Medi: la instalacién de equipos informatizados de dltima
tecnologia. el inmueble cuenta con un control en materia de seguridad, climatizacion y emergenmas.
inédito en Rosario. En el mercado inmobiliario local no existen d de que una edifi
cuente con un centro de convenciones, integrado por un auditorio con capacidad para 330 personas,
con acceso independiente a un escenario, foyer, despachos con baiios privados y salas anexas y un
hall de acceso exclusivo para los interesados.

Fuente: Diarios La Nacion, 23/09/1998 y 17/05/1999 y Clarin, 08/05/2000




CAPITULO 5: Nuevas tendencias territoriales y decisionales de la légica
empresarial

5.1. La dispersion territorial de los edificios inteligentes de oficinas en la
RMBA

Las nuevas tendencias territoriales recientes del centro de gestion empresarial son, en
parte, consecuencia del proceso de privatizaciones encarado en la década de los
noventa. Como seifiala Pedro Pirez (1997: 16), “las privatizaciones produjeron, ademas,
efectos territoriales que contribuyen a que la ciudad funcione en términos
concentradores. En ese sentido, acentuaron el proceso de segregacion urbana, por el

275

fortalecimiento del “polo de modernidad”” (en el area de Puerto Madero y zonas

diatas). Alli se instalaron casi todas las empresas privatizadas y asociadas.
Contribuyeron a volver mas “exclusiva” esa zona de la ciudad que se continiia hacia el
norte, integrando a municipios metropolitanos donde crecen los nuevos “barrios
privados” de los sectores medios y medios altos. Esa conexion es posible, ademas, por
la construccion de autopistas (Acceso Norte y Autopista Illia) que son, también, parte

de la privatizacion de la ciudad”.

El despliegue territorial sobre el espacio urbano de los edificios inteligentes (indicadores
de la instalacion de las principales empresas internacionales) se vincula al triple proceso
de evolucion de la centralidad enunciado por Pablo Ciccolella (1999: 20):

e El Area Central de los afios noventa concentra mas del 50 % de las oficinas de la
CBA. Este proceso implico el reciclaje de edificios preexistentes y la concentracion
de torres intramicrocentro. Es decir, el Microcentro sigue siendo el nucleo territorial
mas concentrado; a pesar de la creciente produccion de espacios de gestion mas
modernos y sofisticados que se ofrecen en las zonas de Plaza San Martin, Plaza
Roma, Puerto Madero y Macrocentro. Ademas, el reciclado y la remodelacion de

viejos edificios y sedes bancarias colaboran con el proceso de densificacion.

" El “polo de modernidad” se configura desde los afios setenta, con las localizaciones de Catalinas Norte,
se consolida en los ochenta y se amplia en los noventa a partir de la construccién del nuevo Puerto
Madero. Esto funciona como un polo dentro de un “corredor”: desde las residencias de altos ingresos en
el norte del area metropolitana hasta los lugares de trabajo de las actividades mas dinamicas (Pirez, 1997:
17).
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* Las operaciones urbanisticas de Puerto Madero, que también refuerza al anterior
proceso, expresan un proceso de derrame o extension del Area Central hacia el este
y el sudeste (Montserrat, San Telmo y La Boca). El proyecto de Retiro ampliara el
Area Central hacia el norte. Inclusive el autor citado vislumbra desde el punto de
vista morfologico, al corredor lo denomina “corredor corporativo”.

o El tercer proceso es el de desconcentracién hacia la periferia de la Ciudad y de su
region 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 Lopez).

5.2. Redefinicién del Area Central de la Ciudad de Buenos Aires hacia fines

de los afios noventa

La RMBA esta conformada sobre la base de un nodo central metropolitano (el Area
Central) y la evolucion de subcentros. Es una region fuertemente jerarquizada que se
caracteriza por la existencia de distintos factores de localizacion 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. Alli se concentran los tres poderes
del gobierno nacional, la sede del gobierno de la ciudad, la clpula del sistema
financiero, y las oficinas centrales de las grandes empresas de produccion 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 concentracion 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.

7S El Sector Servicios esta desagregado en trece ramas de las cuales las tres mas importantes, a nivel
nacional, concentran el 56,0% del valor agregado bruto total. La Rama mas importante es la denominada
Actividades Empresariales con una pammpacmn del 23 5% le snguen los Servicios Sociales y de
Salud. con el 21.2% y las i a las Actividad i con el 11,3%. Ademas, se
agrega. por su importancia, las ramas de enseiianza y de Hoteles ¥ Restaurantes con el 10.8% y del
10,5% de participacion 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 mas importante, participa con el
32,7% del valor local y con el 63,6% del valor agregado bruto generado en total del

pais.

El Plan Urbano Ambiental (2001: 22) realiza una descripcion general de las situaciones
emergentes: “Los cambios economicos de la ultima década se traducen en fuertes

modificaciones en el desarrollo urbano de la Ciudad de Buenos Aires y la Region

polii Como resultado de una acelerada ‘modernizacion’, se producen una

metr

;¥

acentuada concentracion de riqueza en pocos sectores y el empobrecimiento de

amplios sectores. Buenos Aires exhibe actualmente un fuerte contraste entre centro y
periferia en el que se observa la destruccion de tradicionales y tejidos fabriles e

de la

7 destinados a la exp

industriales frente a la construccion de
economia financiera; el desarrollo de nuevas tipologias edilicias residenciales, nuevas
formas de distribucion comercial, profundos cambios e inversiones en estructura viaria

¥, como contrapartida, el incr de los 7 precarios y deterioro de

importantes zonas urbanas. Esp se evidencia el surgimi de

P
estratégicos’ reestructurados, debido a una fuerte concentracion de inversiones de

2o
Ip

capital, asi como

‘areas residuales’ del modelo, ambitos en los que se

7

ifi un cierto ab debido a que no resultan de su interés economico”. Se
suma a este proceso, la modernizacion del sector comercial (shoppings centers y
megamercados), los cambios en las estructuras de comercializacion y en los patrones de

consumo colectivo.

A partir de lo desarrollado en este trabajo de investigacion se verifica la expansion del
espacio de gestion empresarial. Los Cuadros 5.3 y 5.4 demuestran que la CBA
concentra la mayor cantidad porcentual de construcciones nuevas de edificios
inteli con Cat ia AAA (78,2 %) y AA (76,9 %) sobre el total de edificios en

la RMBA con esas caracteristicas. Se verifica que desde la ultima década, la CBA ha
incrementado la concentracion 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

internacional”’ (establecimientos de 4 y 5 estrellas), centros de espectaculo, comercio y

"7 Ver Gabriel Videla (2001).

89



gastronomia sofisticada, servicios avanzados, entre otros. La localizacion y difusion 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 funcion del analisis realizado y la densificacion evidente y demostrada en materia de
espacio de gestion empresarial, la propia delimitacion del Area Central de la CBA debe
ser revisada incorporando algunos fragmentos urbanos completamente nuevos como es
la zona de Puerto Madero y algunos fragmentos de las distintas definiciones territoriales
de Macrocentro, Macocentro Norte y Macrocentro Sur como se detallan en el Mapa
5.1.

La redefinicion del AC surge entonces, de observar la concentracion de los nuevos
soportes de la actividad de gestion empresarial (edificios inteligentes) y de algunos
servicios conexos, hoteles 4 y 5 estrellas, consultoras, servicios informaticos, etc. La
delimitacion practicada en el Mapa 5.1. resulta entonces de considerar las areas 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 Area Central Redefinida (ACR) de la CBA hacia el afio dos
mil, se identifican algunas areas mas densas que otras como pueden observarse en el

Mapa 5.2. Esto constituye un intento de tipificar situaciones dentro del ACR segin la

densidad de los equipamiento: 1i estudiados hacia fines del siglo XX.

=)

El Cuadro 5.1 representa la densidad de edificios inteligentes (EI) de oficinas por

sectores (Mapa 5.2) del ACR a fines de los afios noventa.

8 Pablo Ciccolella (2003: 11) denomina nuevos ohjetos urbanos a “los centros comerciales
(h:permercados y shoppmg cenlers) centros de esp W grandes hoteles

te urb cerradas, centros empresariales inteligentes, parques
industriales y Iog:sncas, ele”.
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Mapa 5.1. Area Central Redefinida de la Ciudad de Buenos Aires hacia el afio dos
mil
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Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG.
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Cuadro 5.1. Sectores del Area Central Redefinida de la Ciudad de Buenos Aires
sobre densidad de m” construidos en edificios inteligentes de oficinas hacia el afio
dos mil

Sectores Superficie Superficie Densidad
ACR Urbana* EI
Sector 1 205.039 329.742 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

Nota: *no incluye valores de superficie de espacios verdes ni de cuerpos de agua.

Fuente: Elaboracion propia en base a el i del Supl semanal de C ial
del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.

El Sector 1, compuesto por Catalinas Norte y el Este de Plaza San Martin, es el mas
denso de toda el ACR. Esto se debe a que contiene la mayor cantidad de superficie
construida de EI de oficinas en solo 20,5 hectareas. 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 area tradicional de negocios representada por el Sector 2 (Microcentro y Plaza Roma)
ofrece menor superficie vacante pero es la mas densa en cuanto a cantidad de m* de EI
de oficinas. En cuanto al Sector 3 (parte de Macrocentro y de Plaza San Martin), el
mismo expresa un proceso de extension del centro tradicional de negocios hacia el norte
de la CBA. Por ultimo, los tres sectores restantes aparecen como nicleos menos
compactos, en comparacion con los cuatro sectores primeramente citados, y expresan un
leve derrame hacia ambas periferias (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 nicleo mas importante de la zona de Macrocentro Sur, ya sea por la
calidad de los emprendimientos (alta concentracion de edificios con IT), como en
superficie construida. En cuanto al Sector 6, el mismo representa a la zona de menor
concentracién y menor densificacion de EI de oficinas del ACR debido a que en esta

zona predominan construcciones antiguas y de poca calidad constructiva. Por tltimo, 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” de la CBA.

Por otra parte, si se superponen otros indicadores como de hoteleria internacional y de
algunos servicios avanzados, se puede visualizar no solo la consolidacion o
densificacion de esta nueva concepcion de Area Central, sino también la “soldadura” de

los intersticios o areas 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 Area
Central Redefinida de Ia Ciudad de Buenos Aires hacia el aiio dos mil
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Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).



Mapa 5.3. Distribucién Territorial de edificios inteligentes de oficinas, Hoteleria

Internacional y Servicios Avanzados en el Area Central Redefinida de la Ciudad
de Buenos Aires hacia fines de los aiios noventa
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Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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Cuadr:o 5.2. Concentracién de superficie en m* de edificios inteligentes de oficinas
en el Area Central segiin su definicion a principios de los aiios noventa y hacia el
aiio dos mil.

Cantidad | Cantidad | Superficie | Superficie
% por m* %
Area Central Tradicional (ACT)*' 186 48,4 1.379.019 57,4
Area Central Redefinida (ACR) 242 63,0 1.884.645 78,5
Resto CBA*” 47 12,2 202.060 84
Sut I CBA 289 75,3 2.086.705 86,9
Resto RMBA 95 24,7 315.105 13,1
Total 384 100 2.401.810 100
Nota: *' Se incluye esta fila a efectos comparativos, vale decir que no se suman ambas concepciones del AC.

**El Resto de la CBA esté compuesto por la Zona sur y el Eje norte de la CBA.

Fuente: Elaboracion propia en base a el i del semanal de C i del Diario La Nacion,
periodo 1999-2002.

El Cuadro 5.2 demuestra que el ACR de la CBA es el area de mayor concentracion de
EI de oficinas en toda la RMBA. Por otra parte, se verifica que durante la misma década
se ha intensificado el proceso de densificacion tras el derrame o extension hacia el este
y el sudeste del ACR. Esto quiere decir que el “centro” se expandié y se resignifico su

valor emblematico.

Mientras que si se comparan las zonas que integran el proceso de desconcentracion del
espacio de gestion empresarial, el area externa 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 mas adelante sera caracterizado.

El Cuadro 5.3 detalla la cantidad y la superficie de EI de oficinas de Categoria AAA
localizados en el Area Central segiin su definicion y en comparacion con el resto de la
CBA y de la RMBA. En el mismo se verifica que, tanto en cantidad de
emprendimientos 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. Concentracién de superficie en m’ de edificios de oficinas con
inteligencia total (IT) o Categoria AAA en el Area Central segin su definicion a
principios de los afios noventa y hacia el aiio dos mil.

Cantidad | Cantidad | Superficie | Superficie
o,

% por m” %
ACT*! 18 34,0 306.444 57,8
ACR 23 434 369.917 69,8
Resto CBA** 7 13,2 44.669 8,4
Subtotal CBA 30 56,6 414.586 78,2
Resto RMBA 23 434 115.300 21,8
Total 53 100 529.886 100

Nota: *' Se incluye esta fila a efectos comparativos, vale decir que no s suman ambas concepciones del AC.
*2E] Resto de la CBA esté compuesto por la Zona sur y el Eje norte de la CBA.

Fuente: Elaboracién propia en base a el jento del semanal de Comerciales del Diario La Nacién,
periodo 1999-2002.

Cuadro 5.4. Concentracién de superficie en m’ de edificios de oficinas con
inteligencia parcial (IP) por Categorias AA, AB y B en el Area Central segin su
definicién a principios de los aiios noventa y hacia el aiio dos mil.

Cantidad Cantidad Superficie Superficie
% porm® %

TOTAL | AA AB B TOTAL | AA | AB | B | TOTAL

B
92 |30 168 258(91,1|57,7 50,8 200.535 | 727.777 | 144.263 | 1.072.575 | 23,8 | 64,1 | 56,2

AA |AB | B | TOTAL | AA | AB
ACT*' | 46

ACR 78 | 98 |43 219 43.8[97,0|827| 662 561.648 | 756.508 | 196.572 | 1.514.728 | 66.7 | 97.8 | 76,6

80,9
Resto 31 3 6 40 17430 | 11,5 12,1 86.081 | 16.842 | 54.468 157391 |102| 2.2 | 21,2 84
CBA**
Subtotal [ 109101 [49| 259 |612[100 |942| 782 |647.729|773.350 | 251.040 | 1.672.119 | 76,9 | 100 | 97.9| 893
CBA
Resto |69 | 0 3| 72 [388] 0 |58 218 [194295] 0 5510 | 199805 |23,1| 0 [ 21| 107
RMBA
Total [178101[52| 331 [ 100|100 | 100 | 100 |842.024] 773350 256.550 | 1.871.924 | 100 | 100 | 100 | 100

Nota: *! Se incluye esta fila a efectos comparativos, vale decir que no se suman ambas concepeiones del AC.
* El Resto de la CBA esté compuesto por la Zona sur y el Eje norte de la CBA.

Fuente: Elaboracion propia en base a el i del semanal de C i del Diario La Nacion,

periodo 1999-2002.

El 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 Area Central

segun su definicion y en comparacion con el resto de la CBA y de la RMBA. El analisis

de este cuadro pueden esgrimirse las siguientes consideraciones:

e ¢l ACR posee el mayor porcentaje de emprendimientos nuevos (Categoria 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 areas, 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 (Categorias AB y B) de toda la RMBA. En este grupo se incluyen
edificios de categoria 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 internas a los edificios. Por otra parte, también se demuestra que las
zonas externas al ACR poseen una reducida cantidad de emprendimientos
reciclados y que el proceso de desconcentracion del centro de negocios se
caracteriza por contener edificios de oficinas nuevos y de superficies mas pequefias
frente a los registrados en el ACR de la Ciudad.



5.3. Puerto Madero: nuevo io de localizacién para ofici

La refuncionalizacion 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 atraccion de una buena parte
del mercado inmobiliario de Buenos Aires. Es el desarrollo urbanistico mas moderno 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 recreacion y restaurantes. Entre la premisas basicas que orientan el
desarrollo de Puerto Madero se explicitan “equilibrar los déficit urbanos que presenta
el Area Central; (..) alojar las actividades del terciario que requieren ubicacion
central, oficinas publicas y privadas, servicios comerciales y culturales, mads el

>/ )

acompariamiento adecuado de las actividades r que no an 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, 2000 d: 3).

Mapa 5.4. Ubicacion de los Diques de Puerto Madero en la década de los noventa
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Fuente: Reproduccion cartografica en base al original (Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A, 2003)

En un principio, la Corporacion Antiguo Puerto Madero dedicé como uso exclusivo
para oficinas las instalaciones del Dique 4, por estar comprendido entre las Avenidas

Corrientes y Cérdoba - centro tradicional de negocios -. Luego, la oferta se amplio y se



instalaron oficinas en los “antiguos depositos” de los demas diques (Sector Oeste) y se

construyeron nuevos emprendimientos frente a éstos (Sector Este)””.

En el Sector Oeste donde se establecieron normas de preservacion patrimonial para las
edificaciones y se asignaron usos similares a los del Area Central, se refuncionalizaron
mas de 200.000 m” principalmente con destino a oficinas, actividad que abarca mas del
60% de las superficies recicladas. Ademas en los sectores Norte y Sur existen dos
importantes edificios inteligentes de oficinas, el de TELECOM de 30.000 m” en el norte
y el Malecén del GRUPO ASSA de 16.230 m” en el sur. En el siguiente Cuadro 5.5 se
especifica la cantidad de superficie construida de emprendimientos de oficinas de ultima

generacion en Puerto Madero.

Cuadro 5.5. Superficie en m” de edificios inteligentes de oficinas por Sectores de
Puerto Madero, periodo 1990-2002.

SECTOR | DIQUE 1 | DIQUE 2 | DIQUE 3 | DIQUE 4 | TOTAL
NORTE - - - 30.000 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 ain no ha comenzado algunas de las obras de
emprendimientos de oficinas previstas. Por lo cual quedarian unos 703.871 m’ para concluir la obras
proyectadas.

Fuente: Elaboracion propia en base a el rel i del Supl semanal de bles C al
del Diario La Nacién, periodo 1999-2002 y de Corporacion Antiguo Puerto Madero S.A, 2003.

Con respecto al tipo de localizacion, arquitectura y a la dotacion de equipamiento
tecnologico, las oficinas ubicadas en Puerto Madero no presentan caracteristicas

uniformes. Se observan cuatro tipos de localizaciones™:

7 Ver Mapas y ubicacion de emprendimientos en el Anexo

* Desde 1998 existe el proy para lai que amarraria las “Oficinas Marinas”

sobre las aguas del qu\le 4 cerca del Yacht Club. Estas oficinas serian una especie de “casa flotante™

con autopropulsion, de unos 10x5 metros. Se amarrarian como un barco y demm de cada flota entrarian

un par de oficinas, con bafio y reoepcnbn, tendrian grupo electrd y aire Serian
y estarian con el mundo a través de Internet, fax y enlaces satelitales.
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e La mayoria de las empresas o subsedes decidieron localizarse en plantas de los
“antiguos depositos” como las oficinas pertenecientes a la empresa naviera VIEIRA
ARGENTINA S A ; 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 localizacion se
ubicarian las futuras oficinas del Conjunto Dique 2, las del Complejo de Uso Mixto
del Dique 4, Puerto del Centro y las Oficinas Portefio en Madero Este.

e Oficinas ubicadas en lofts® . Estas combinan disefios interiores de vanguardia y los
exteriores conservan elementos de los “antiguos depositos” del Sector Oeste.

o Localizacion es torre. Tales como: la Torre Telecom® ubicada en el Sector Norte
de Puerto Madero y la Torre Malecon®’ ubicada en el Sector Sur de Puerto Madero;

e Las “oficinas virtuales” Puerto Office son lujosas oficinas o sala de reuniones que
se rentan por hora*. Estas incluyen los siguientes servicios: asistencia juridica,
direccion comercial, casilla de correo electronico e INTERNET, servicios “on line”
(informacion legal y bancaria de cualquier empresa o individuo), servicios de

recepcion y de secretariado; entre otros servicios adicionales.

Puerto Madero tiene la particularidad de ser eleccion privilegiada por las empresas
transnacionales para ubicar sus sedes por una cuestion 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 informacion. Por ejemplo, los principales
inversionistas que compraron plantas de los “antiguos galpones” o terrenos libres para
edificar son: IRSA, CONSULTATIO, Eduardo Eurnekian®®, Samuel Liberman®’, Jorge
Blanco Villegas®™ y Luis Otero Monsegur™

*! Son aquellos espacios que fueron construidos para vivienda pero con el tiempo los mismos fueron
quedando desocupados.

2 Edificio ivo de la emp lefonica TELECOM.

* Edificio corporativo del GRUPO ASSA, empresas de servicios informaticos.

# Hacia el afio 2000, el precio por hora de uso de las oficinas o sala de reuniones rondaba los US$S 15.
Esta tarifa no incluia los servicios adicionales (elaboracién propia sobre la base de informaciones
?enod.lsncas y entrevistas, 2000).

Segun los comercializadores mas importantes que operan en la zona de Puerto Madero. Tales como:
Santiago Beccar Varela, UNIBON, Toribio Achaval, Castm Cranwell & Weis, Achaval Comejo, entre
otros (elaboracién propia sobre la base de informaci y istas, 2000).

i Empresano de CABLEVISION (elaboracién propia en base a informacion periodistica, 1998).

*” Empresario de VCC (elaboracion propia en base a informacién periodistica, 1998).

= io de PHILCO (elab ion propia en base a informacién periodistica, 1998).

# Ex responsable del BANCO FRANCES (elaboracién propia en base a informacion periodistica, 1998).
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Con todo esto puede afirmarse que el perfil urbano ha cambiado a partir de la aparicion
de grandes edificios inteligentes, multiplantas, dedicados a oficinas y hoteles. Y
permeabilizando todo su espacio se encuentra la nueva infraestructura de circulacion y

de comunicacion vial en el ambito de la RMBA.

5.4. El “Eje norte” de la CBA

Muchas de las grandes empresas corporativas que optaron por retirarse del Area Central
de la CBA optaron por instalarse sobre las Avenidas del Libertador y Cabildo. Alli se
formaron tres polos de oficinas: el mas importante localizado en el Barrio de Belgrano y

los incipientes subcentros localizados en los Barrios de Nuifiez y Palermo.

Hacia fines de la década de los noventa se profundiza la desconcentracion del centro de
negocios hacia la periferia norte de la Ciudad. El desarrollo de oficinas que enmarca la
desconcentracion 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 esta en permanente renovacion arquitectonica y comercial, pues si bien
comenzd como una zona predominantemente residencial, con construcciones de
vivienda de buena categoria, actualmente alberga edificios comerciales de oficinas
debidos a la tendencia de algunas empresas y corporaciones de mudarse del
Microcentro. El perfil de las empresas interesadas en esta zona son: agencias de
publicidad, estudios profesionales y pequefias empresas. El nuevo criterio de
localizacion de éstas empresas resulta de escoger areas despejadas, con buen entorno,
rapido acceso por las avenidas del Libertador, Cabildo y desde la Avenida Lugones por
La Pampa, medios suficientes de transporte publico y edificios rodeados de espacios

verdes.

El Barrio de Belgrano concentra 15 edificios inteligentes, de los cuales 2 son de

Categoria AAA o IT y el resto son de Categoria AA.
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5.4.2. El Barrio de Nuiiez

En un proceso mas incipiente que al ocurrido en el Barrio de Belgrano, en el Barrio de
Nuiiez se localizan emprendimientos corporativos con unidades chicas y de categoria.
También se privilegian instalaciones cercanas a las Avenidas del Libertador y Cabildo
porque poseen varias ventajas: precios mas bajos que los ofrecidos en Puerto Madero,
cercania 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 Nuiiez concentra ocho edificios inteligentes, de los cuales uno es de
Categoria AAA y el resto son de menor categoria que los ubicados en el barrio de

Belgrano.

5.4.3. El Barrio de Palermo
En el Barrio de Palermo se localizan diez edificios inteligentes, de los cuales ocho son
emprendimientos nuevos de Categoria 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 pequefias empresas

5.5. La “Zona sur” de la CBA

A fines de los afios 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 m” de oficinas, en el orden de los US$S 12 comparado con los precios del
Area Central que oscilan entre los 20 y 40 dolares por m’. Las empresas comenzaron
instalarse en edificios reciclados del sector sur de la Ciudad: Avenida de Mayo, Avenida
Paseo Colon, Azopardo, Avenida Juan de Garay, entre otros ejes viales. Las empresas

B 3

que lideraron la busq son las denominadas “punto com” o de INTERNET,

empresas de servicios de telecomunicaciones y tecnologia.
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Recuadro 1T
Las “punto com” en el Barrio de San Telmo y en la periferia sur de Puerto Madero'

Entre fines de 1998 y med.lados de 1999 los barrios de San Telmo Barracas y la periferia sur del
Puerto Madero fueron el para por ogi sitios de INTERNET y
quienes le dan soporte. Segun los operadores inmobiliarios las zonas fueron bautizadas como “Silicon
Telmo “ y a la tradicional calle Perii con el nombre de “Pert Valley”. La eleccion tienen que ver con
la existencia de numerosas vias de acceso, buena disponibilidad de medios de transporte y la cercania
a Microcentro y a Puerto Madero y el costo del m?, que solia variar para ese entonces, entre U$S 9 y
15, en relacion a la proximidad de Puerto Madero.

Los inmuebles clegidos suelen ser fibricas o depositos en desuso, que permiten ensamblar materiales
de construccion de otra época con la tecnologia actual. Se incorporaron pisos técnicos. cielorrasos
suspendldos y tendxdos de ﬁbm optica. Con todo esto, cabe aclarar que ninguna s¢ ajusta a la

de porque no reunen las caracteristicas técnicas y constructivas de
los mismos. Pero interesa para este estudio mencionar que estas empresas de servicios informaticos se
localizan muy cerca del “centro de comando” o Area Central.

Fuente: Ci 1 de Pix I (Revista Ap 2000).

Entre las empresas que eligieron la zona cercana a la calle Pert 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 MERCOSUR.COM, BUMERAN vy sus propias oficinas. También se
encuentra muy cerca de ésta, las empresas PATAGON, la incubadora EQUALITY y la
desarrolladora de software SOFNET. Otra empresa que aposto su ubicacion en el Barrio
de San Telmo, privilegiando la cercania a Microcentro y el bajo precio, es

EDUNEXOK, que se localiza entre las calles Peru y México.

Un subcentro incipiente de venta de material informatico se localiza a lo largo del
corredor generado por las calles Huergo y Azopardo en el barrio de San Telmo, lindante
a la zona sur de Puerto Madero. Entre las mas importantes se encuentran: ORACLE,
APPLE COMPUTER, TALLER 4, DTK COMPUTER ING, COMPUTER FACTORY,
EXO TRAINING CENTER y EL SITIO™.

Algunas empresas lideres se ubican en edificios inteligentes en Puerto Madero, muy
cerca de las anteriores, tales como las compaiiias de INTERNET de IRSA ALTOCITY,
ALTOINVEST, RED ALTERNATIVA, AT&T localizadas en los Edificios Costeros

“ En el afio 2001 algunas de las “punto com” iniciaron un proceso de declinacion en esta zona, es el caso
de la empresa EL SITIO.



del Sector Este de Puerto Madero. Otra empresa, especializada en soluciones
informaticas, es la del GRUPO ASSA, localizada en el Edificio Malecon en el Sector
Sur de Puerto Madero.

Recuadro 1T
Las oficinas administrativas de EDENOR SA en el Barrio de San Telmo

A mediados de la década de los noventa, la compaiia eléctrica EDENOR SA decidi6 unificar sus
dreas administrativas en un solo edificio central. Para ello, arrendé una torre en el Barrio de San
Telmo, ubicada en la esquina sudoeste de las calles Azopardo y Carlos Calvo.

La envergadum de los trabajos realizados en el corto plazo y a bajo costo para acondicionar los casi
9.000 m* de oficinas, requ.meron de un disefio para cada planta que respondiera al programa de

idades de cada di 0 I; una planta baja libre elevada y vidriada en todo su
perimetro, sirve de acceso a los 18 pisos altos y a un subsuelo de cocheras a medio nivel de la
planta.

Con estas caracteristica se procurd ordenar el flujo del piblico ubicando los sectores mas
concurridos en los niveles bajos, y resolviendo las oficinas en altura a lo largo de las fachadas
vidriadas del edifico; asi se volcaron las circulaciones frente a los ascensores y a las zonas de
servicios.

Se trabajo sobre plantas libres, medJame pm'lelena d.wmma de mediana altura, con tabiques

lados y vidriados acisti que 1y para general. Las zonas de
mayor privacidad, tales como g i idencia y salas de i
con doble placa de yeso y carpmtena enchapadas en roble traladas acusticamente. El equlpanuemo
cuenta con los étricos y les. formando pueslos de tmbajo
autonomos de gran flexibilidad. con posibilidad de ad sin may q

modificacién que pudiera presentarse.

La utilizacién de montajes en seco también se dio en los cxelo rasos, con placas de yeso suspend:das
que contienen la ﬂummamon, y en los plSOS écni dos con 1 de

informaticos y ia, y su 6n con cada puesto de trabajo.

La iluminacién 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 Nacién, 27/12/1995
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5.5.1. Oficinas y depositos industriales en el Barrio de Barracas®’

El Central Park’ es un complejo que ofrece a las empresas ubicar sus oficinas y
depositos en un mismo predio. El edificio tiene un total de 50.000 m® y ocupa dos
manzanas. Fue una iniciativa del desarrollador ALEKO que adquirio un predio de
amplias dimensiones, lo reciclo y lo adapté para ofrecerlo a empresas de distintas
actividades de caracter liviano. Ademas, el lugar brinda dispositivos de seguridad,
espacios de maniobras, fibra optica y disponibilidad para la carga y descarga de
unidades de transporte. El precio de las oficinas era ofrecido a fines de los afios noventa,

en un promedio de 8 U$S el m”.

Luego de su inauguracion oficial, 28 de abril de 1998, se instalaron 56 firmas. Se
destaca el CALL CENTER de TELEFONICA, que es el meg ro de

1 Lats
keting

mas grande de América Latina e incluye el servicio telefonico de reparacion “114” y las
encuestas que se realizan para diversos programas de television. Por otra parte, se han
instalado pequefias y medianas empresas (Pymes) que logran ahorrar los costos de los
servicios de energia, seguridad y operatividad. Entre las empresas mas importantes que
operan en el lugar se encuentran el estudio de arquitectura del BANCO DE GALICIA,
HAVANNA (reparacién de maquinas de café), LABORATORIOS BAGO (depositos de
stands), FABRICA ARGENTINA DE JUGUETES, LENER-CORDIER, MERCURY
COMUNICATION  (ingenieria), PCT (computacion), PLUS-COMPUTER vy
NETWORLD (comunicaciones), entre otras.

A mediados de la década de los noventa, la sede central y las sucursales de la empresa
METROGAS” fueron remodeladas segiin proyecto y direccion del estudio Aje Espil —
Cobelo Arquitectos S. A. La obra de mayor envergadura esta 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 levanto el nuevo centro de procesamiento de datos.

' En base a la nota publicada en el Supl I bles C iales de el Diario La Nacion, 21 de

junio de 1999.

2 El complejo ubicado en la calle California al 2000, entre las calles Vieytes, Herrera e Iriarte, fue
ializado por Américo Gonzal Industriales.

“* Extraido del Diario La Nacién, 26/07/1995. Ver plano y foto del emprendimiento en el Anexo.
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La empresa decidio 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 compatiiia juntos y ahorrar la mayor cantidad de recursos.

Dentro del proyecto general, se disefio 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 Norte y el Ramal Tigre,
los tramos que corresponden a los Partidos de Vicente Lopez 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 Area 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 desconcentracion de

oficinas.

Las primeras en poner rumbo al norte fueron las multinacionales, en pleno proceso de
reingenieria financiera, racionalizacion de costos y optimizacion de sus espacios de
trabajo. El proceso de desconcentracion de las oficinas acompaiia el crecimiento
residencial de la zona, que no se circunscribe a los barrios mas tradicionales, se extiende
en countries, barrios privados y megaemprendimientos. Por lo tanto, la busqueda 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 torno de la construccion de edificios corporativos, en su
mayoria emplazados sobre el Acceso Norte (Ramales Pilar y Tigre)”, para aprovechar
la fuerte presencia institucional que presta esa ubicacion, donde se estima que circulan
500.000 vehiculos por dia.

De esta forma, se definen diferentes polos de atraccion, como la zona del Hipédromo y
el Golf en el Partido de San Isidro, el Acceso Norte y el eje de la Avenida del
Libertador, especialmente en el Partido de Vicente Lopez, el mas proximo a la Avenida

General Paz, cada polo ofrece un valor agregado, de acuerdo con su ubicacion.

Si bien el crecimiento direccional del mercado de oficinas sobre estos ejes es un proceso
incipiente y la marcada recesion de los ultimos afios no contribuy6 a generar un marco
favorable para los negocios inmobiliarios, la desconcentracion es un proceso que
cobrara mayor auge, siempre y cuando los precios finales sean competitivos con
respecto a los ofrecidos en el Area 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 Lopez

La localizacion geografica de los edificios inteligentes (EI) de oficinas en el Partido de
Vicente Lopez se distribuye sobre areas circundantes a dos ejes viales: el Acceso Norte
y la Avenida del Libertador. El subcentro mas 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 m? de oficinas. El otro subcentro,
ubicado entre la Avenida del Libertador y el Rio de la Plata, registra un total de 39.000
m’ de EI de oficinas. La suma total de superficie construida en edificios de oficinas
localizadas en el partido de Vicente Lopez es de aproximadamente de 100.000 m?, los

mismos representan el 32 % sobre el total del “Corredor norte”.

La ampliacion de la ex Ruta Panamericana, que atraviesa los Partidos de Vicente Lopez

y San Isidro, y la cantidad de emprendimientos suburbanos que se gestaron sobre el

! A partir de 1996, una vez finalizadas las obras de la autopista, se incorporaron 50.000 m’ de oficinas en

alquiler, a las de emp Pymes y dios p (Revista
Apertura, 2000).
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Ramal Pilar, crearon el clima propicio para que surgieran proyectos edilicios equipados
con alta tecnologia. Entre las empresas que iniciaron el proceso de desconcentracion
hacia el Partido de Vicente Lopez, se encuentran BAYER, GILLETTE y CITIBANK.
En estos casos, las compaiiias compraron tierras para instalar sus edificios corporativos,

desarrollados sobre terrenos de 3.000 a 7.000 m”.

A estos impulsos se sumo6 el lanzamiento de North Park, un complejo de oficinas
liderado por la compaiiia internacional HINES”, demandé6 una inversion total de U$S
35 millones. Este emprendimiento esta ubicado a metros del SHOWCENTER vy frente
al SHOPPING UNICENTER y fue proyectado por el estudio de Mario Roberto
Alvarez. El mismo esta constituido por dos edificios de 5 pisos sobre un area total de
30.000 m’, incluyendo las zonas de parking, de los cuales 18.000 m” se destinan al
alquiler. Este proyecto se caracteriza por estar ubicado frente al Acceso Norte, por la
calidad constructiva y flexibilidad de las plantas libres de 2.500 m” y por el disefio
segun los estandares internacionales que permiten reducir costos operativos. El alquiler
de los mismos, para fines de los afios noventa, era de U$S 27 el m’. 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 pequefias y medianas empresas
sobre o en areas cercanas al eje Acceso Norte provoco que la Municipalidad del Partido
de Vicente Lopez, hacia fines del afio 2000, modificara el Codigo de Planeamiento
Urbano™ estableciendo una nueva normativa que impulsa las oficinas, nuevos usos
comerciales y de equipamiento sin afectar las areas residenciales. Un sector se extiende
desde la Avenida General Paz hasta la calle Parana y desde las colectoras hacia Avenida
Mitre en el oeste, y a 5 cuadras hacia el este del Acceso Norte. Alli, se permite la
construccion de edificios de mayor altura incrementando el FOT (Factor de Ocupacion
del Terreno), a planta baja y 6 pisos, en funcion de las dimensiones del terreno, segin se

trate de una manzana o de perimetros libres.

95 La HINES ha Jl mis de 15 millones de m” en diferentes mercados del mundo
(Revista Apertura, 2000).
“ Segiin Diario Clarin, 16/04/2001.
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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 rio. 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 m’ de superficie y el otro se
desarrolla en 2.000 m’. Para atender la demanda que apunta a mayores superficies por

planta, se ofrece el Panamerican Building, localizado entre las calles Echeverria y

Malaver. El emprendimiento cuenta con 3.200 m? de oficinas, permitiendo proyectar
plantas de 830 m”. Los precios de alquiler rondaban en US$S 29 el m2. En la calle
Malaver y Avenida del Libertador, en Olivos, la empresa constructora Gerlach
Campbell finalizé 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.
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Recuadro IV
Las oficinas administrativas integradas a las plantas industriales: El caso de BAYER y
GILLETTE ARGENTINA

Una de las empresas pioneras en trasladar sus oficinas a la zona Norte de la RMBA, ¢ incorporarlas
en un edificio inteligente, fue la compaiiia integrada quimico-farmacéutica BAYER, que construy6 la
sede central de tres plantas en un predio de 5 hectéreas en la localidad de Munro (Partido de Vicente
Lépez), dentro de la histérica quinta de la familia Giiemes. Hasta ese entonces, la compafiia de
origen alemén tenia sus sedes repartidas, dos en la CBA (Microcentro y en el Barrio de Villa del
Parque) y otra en Boulogne, pero en 1985 comenzo a buscar edificios para reciclar y/o reformar, a fin
de centralizar sus operaciones. Las prioridades en la busqueda fueron: facilidad de acceso para
colaboradores y clientes, espacio y calidad en el edificio, la posibilidad de contar con un
estacionamiento cémodo y amplio, ia con la residencia del p 1 y de los clientes de la
compaiiia. Por otra parte, la izacion de las actividades en un nico inmueble confirié a la
empresa un mayor poder de negociacion frente a muchos proveedores.

Otra empresa que eligié levantar su propio edificio de oficinas es la compafia GILLETTE
ARGENTINA, que ahora ocupa un edificio de tres plantas nuevo, también en la zona de Munro. El
cambio de sede fue motivado por la consolidaciéon de las plantas fabriles de la firma madre y
subsidiarias en una sola fabrica, ubicada en Garin. Luego de descartar el reciclado de su tradicional

edificio en la CBA, sede de la fz de hojas y i de afeitar y de las oficinas centrales
—estaba y sin ias en edificios exi

comenz6 la husqueda de predxos llbms para consm.ur El moderno edificio corporativo, que alberga a
todo el p 1 (250 p una estructura arquitectonica de avanzada, que recibi6 el

Premio Anual de Arqmtecnua 1997 del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires,.
Entre las caracteristicas principales se cuentan 3 plantas y un subsuelo: las oficinas estan ubicadas en

la planta baja y en el primer piso, en el d nivel se el dor principal y una sala
que en el io, el kiosco de empleados, el consultorio

médxco y una playa de estacionamiento subtem’mw Aparte, el edificio esta rodeado por un parque

con circulacién —en donde se han conservado y lantado 4rboles preexi:

la antigua quinta, para descanso de los empleado-, y sobre un Ia!eml se encuentra el parkxng a nlvel

de la calle. El nuevo edificio facilita una mayor ei i6n por su diato acceso

interno, y provee espacios para el trabajo en equipos intersectoriales.

Fuente: Revista Prensa Econdmica Bienes Raices, abril de 1999.
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Mapa 5.5. Distribucion geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en el
Partido de Vicente Lopez

MOCSHOK

Edificios Inteligentes de Oficinas
Corredor Norte RMBA
Vicente Lopez

@ Inteligencia Total
O Inteligencia Parcial

Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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5.6.2. Los subcentros de oficinas en el Partido de San Isidro

La localizacion de los edificios inteligentes (EI) de oficinas en el Partido de San Isidro
tiene una dispersion geografica diferente y registra mayor cantidad de emprendimientos
con respecto a la descripta en Vicente Lopez. Los factores que determinaron la
localizacion en distintas zonas del Partido de San Isidro se debe a que estan rodeadas de
servicios o de infraestructuras de apoyo, tales como bancos, restaurantes de categoria y
amplia oferta de transporte publico que facilitan el traslado del personal hacia las

oficinas.

Las zonas que se detallaran mas adelante poseen gran oferta de unidades chicas, cuyas
superficies no superan los 400 m” por planta que existe en la zona. Las mismas son
buscadas por las pequefias y medianas empresas, en tanto que las empresas
multinacionales requieren plantas superiores a los 800 m”. En ese aspecto, se advierte
que los nuevos edificios sobre el eje de la Avenida del Libertador y en la zona del
Hipodromo de San Isidro, se desarrollan sobre terrenos de menores superficies, que se
adecuan a las normas fijadas por los respectivos Codigos 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 Area Central de la CBA, se calcula
una cochera cada 20 m” . Por ende, las superficies construidas oscilan entre 800 y 3.000
m’ y, en general, se planifican plantas libres de 100 a 500 m?, subdivisibles en oficinas
de 502 150 m*.

El subcentro mas importante en cantidad de emprendimientos de oficinas corresponde al
area 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
Hipodromo de San Isidro. En el mismo se localizan emprendimientos de 3 plantas y en
general son edificios con superficies pequefias (alrededor de 1.500 m?). El total de

superficie construida en este subcentro alcanza unos 43.000 m” 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 Fernando-. 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 m” de oficinas de categoria.
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Otro subcentro, mas pequefio en cantidad de oficinas, se concentra en el area demarcada
por las Avenidas del Libertador, Centenario y Bernabé Marquez. Los emprendimientos
localizados en este subcentro poseen superficies mayores frente a los recién citados. Los
mismos totalizan unos 18.000 m” de oficinas construidos a fines de la década de los

noventa.

El ultimo grupo de edificios corresponde a los registrados cerca del limite con el Partido
de Vicente Lopez -calle Parana- y se extiende desde el Acceso Norte hasta la Avenida
Santa Fé (continuacion de la Avenida Maipu y a partir del cruce con la Avenida
Bernabé Marquez se transforma en la Avenida Centenario). En esta zona se registran
pocos emprendimientos de oficinas pero los mismos poseen grandes superficies, tales
como el CITIBANK CENTER vy el complejo de oficinas FLEZ. Este subcentro tiene
una superficie total de 60.000 m’, siendo el mas grande en cantidad de superficie

construida frente a los tres subcentros antes citados.

La proximidad con el Acceso Norte y el valor agregado de sus areas verdes, potencio el
desarrollo de edificios en las Lomas de San Isidro, sobre la calle Dardo Rocha frente al
Hipodromo y sobre Blanco Encalada y la Avenida Fondo de la Legua. Aunque el
incremento en el valor por m* de incidencia del terreno que hubo hacia fines de la
década de los noventa, que alcanzo a U$S 400, influyo desfavorablemente en el
lanzamiento de nuevos proyectos. En ese aspecto, los brokers consultados comentaron
que las incidencias por m” construido no debia superar los U$S 300 el m’, partiendo de
valores por m” total de construccion del orden de US$S 600 a 700, mas IVA, para ese
entonces. Por otro lado, el incremento del valor de los terrenos de las zonas antes
seflaladas ha potenciado otras zonas; por ejemplo sobre la calle Uruguay, entre el
Acceso a Tigre y la Avenida Sucre. Alli se han instalado ACINDAR, AVON,
CADBURY y MOLINOS. La zona cuenta con lotes més amplios, de 3.000 a 5.000 m?,
en valores que oscilaban a fines de los afios noventa, entre U$S 200/300 de incidencia
por m”. Tanto en la calle Fondo de la Legua, como en la calle Thames y Acceso Norte,
también se tienen emprendimientos que ofrecen las mismas comodidades y rondan los

mismos precios.

El Partido de San Isidro concentra 54 edificios, que suman aproximadamente unos

150.000 m®> de oficinas, de las cuales la mayoria son edificios inteligentes.
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Mapa 5.6. Distribucion geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en el

Partido de San Isidro

Edificios Inteligentes de Oficinas
Corredor Norte RMBA
'''' San Isidro

v e @ Inteligencia Total

S Q Inteligencia Parcial

2000 (] 2000 4000 Metros
—— =1

Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG, en base a articulos periodisticos (1999-2002).
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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 m?),
grandes emprendimientos que cuentan ademas 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
ademas, circuito cerrado de television para seguridad, sistema de deteccion y
prevencion de incendios analogico y direccional, grupo electrogeno de emergencia,
seguridad las 24 horas y reja perimetral. También, tienen lineamientos arquitectonicos
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. Asi, tienen una
conexion rapida 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 firmas comerciales. Para cumplir con esa
pauta, en ambos conjuntos de oficinas, los edificios fueron disefiados en forma flexible
para poder ofrecer oficinas de distinto rango de superficie. Estas van desde los 70 hasta
los 800 m”.

Un desarrollo similar, es el Pacheco Trade Center localizado en el Partido de Tigre
frente a la colectora del Acceso Norte Ramal Pilar -kilometro 32 en la localidad de
General Pacheco-. El emprendimiento comercial-administrativo comprende dos
edificios destinados a oficinas (10.000 m?) y un conjunto de depésitos, totalizando
47.000 m*. Los dos edificios de oficinas, aproximadamente 5.000 m’ cada uno, cuentan
con un nicleo 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
comunicacion, cielorrasos suspendidos, para instalacion de aire acondicionado e
iluminacion, y amplias visuales sobre el Acceso Norte. El complejo tiene un sistema de
control de ingreso inteligente, servicio de seguridad permanente, un sector de

esparcimiento —comun a ambos edificios- con servicio de bar, y en el primer nivel se

°” Imagenes de la obra en el Anexo.
* Imégenes de la obra en el Anexo.
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distribuyen cocheras para 100 vehiculos. Entre las empresas que lo ocupan se encuentra
HEWLETT PACKARD.

Segin los operadores inmobiliarios™ el Pacheco Trade Center, ademas de un centro
de oficinas es considerado como el primer barrio cerrado de depositos que se hizo en el
pais y es uno se los emprendimientos que marcan la tendencia de radicacion de
empresas dedicadas a la logistica de transporte, almacenaje, suministros, distribucion y
comercializacion, basadas en los procesos de terciarizacion de las grandes compaiiias,
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 EI sobre este Corredor
es de 60.000 m”.

5.6.4. Otros ejes viales'”

Nuevas zonas provistas de buena accesibilidad vehicular, esperan ser “polo de
atraccion” de sedes de empresas. Es el caso del edificio inteligente San Martin Tower.
El mismo se localiza a pocas cuadras de la Avenida General Paz, en el Partido de
General San Martin. La obra de este emprendimiento se termino a fines de la década de
los noventa y consistio en el reciclado de la estructura de un edificio industrial. Al
mismo se le incorporo instalaciones cuyo funcionamiento se opera mediante un sistema
de control “inteligente”. La superficie cubierta total del emprendimiento de 6 pisos

suma 2.400 m’.

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 inauguracion 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

“ Por ejemplo, la opinién de Castro Cranwell & Weiss en la Revista Prensa Econémica Bienes Raices
(1999). Ver imagenes de la obra en ¢l Anexo.

1% En base a las notas publicadas en el les C iales del Diario La Nacién, 21 de
junio de 1999.
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ha privilegiado el control inteligente de los sistemas de seguridad. El valor del m*
oscilaba hacia fines de los afios noventa, en alrededor de los U$S 12. La superficie

cubierta total del emprendimiento alcanza los 1.350 m”.

El desarrollo de estos emprendimientos intentaron impulsar a la zona con mas
construcciones inteligente, pero con la recesion economica que afronta el pais en los

ultimos afios ha frenado cualquier intento de expansion sobre estas zonas.

5.7. Nueva tendencia: el alquiler de oficinas

La estabilidad economica de los afios noventa provocéd en el mercado inmobiliario de
oficinas un nuevo fenomeno: las empresas prefieren alquilar antes que comprar oficinas.
Hasta los afios 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 posicion estratégica con respecto al entorno
del centro de negocios. Otro motivo es que las oficinas se han vuelto muy costosas por
el grado de sofisticacion tecnologica, lo que determina que en lugar de invertir en
edificios propios las empresas prefieran rentarlas. Ademas, el alquiler evita la

i

depreciacion del ir y su obsol ia por el paso del tiempo. Esta tendencia

genera dos tipos de localizacion por parte de las empresas: aquellas que deciden alquilar
y compartir el edificio con otras firmas y en menor proporcion, aquellas que reiinen
todas sus actividades dentro de una misma propiedad y por ende, constituyen un edificio

corporativo.

En sintesis, en 1997 el alquiler de nuevas oficinas alcanzo los 200 mil m? (cifra similar
también se estimé para el afio 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.

1

En los siguientes cuadros'®' se aprecian la sensibilidad de los precios de alquiler y

venta, segun las zonas de localizacion de las oficinas:

19" Cabe aclarar que las oficinas expuestas en los cuadros se ofertan en alquiler. Mientras que los precios
de venta s6lo son indicativos.
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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 mas
sofisticados, estan mejor equipados con tecnologia de ultima generacion y porque
representa la zona mas demandada por las empresas multinacionales.

Microcentro y “Corredor norte” de la RMBA: habitualmente se piensa que los
precios por m” de oficinas bajan segun 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 afios indica que las oficinas ubicadas en el
“Corredor norte” superan a los registrados en el Microcentro. Es decir, en el
“Corredor norte” los precios por m” rondan entre los U$S 21 y USS 25, mientras que
en el Microcentro los precios por m” rondan entre los U$S 12 y USS 17. Esta
diferencia se debe a que el Microcentro dejo de ser prestigioso para la logica
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 US$S 21
y USS 25 el m?). Puerto Madero es una alternativa para las empresas que aspiran
tener a menor costo, una oficina de ultima generacion rodeada por entorno 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 oficinas
con IT de la CBA: Catalinas Norte y Retiro, entre 1998-2000

Edificio por | Cantidad Precios de
Total en m” | Propia en m* | Plantaenm’ | De pisos alquiler
Por planta
Torre Fortabat 17.000 10.700 535 20 USS 21.000
(USS 38 el m’)
Torre Bouchard 36.025 20314 752/818 29 USS 36.000
(USS 45 el m?)
Edificio Repiblica 35.575 21.000 1.050 20 USS 47.250
(USS 45 el m®)
Catalinas Plaza 34172 21.476 767/801 28 USS 24.000
Uss 42¢lm’) |
Alem Plaza 39372 25.846 767/801 33 USS 30.000
(USS 40 el m’?)
Edificio Laminar 35720 24134 1313 18 USS 24.000
(USS 42 el m?)
Torre 34.172 24.500 897/993 24 US$S 27.000
Intercontinental'” (USS 30 el m?)
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de i i odisticas y istas, 2000.

Cuadro 5.7. Precios de alquiler/venta de los principales edificios de oficinas con IP
en la CBA: Microcentro, entre 1998-2000

Edificio Superficie Precios por planta
por planta
Carlos Pellegrini 989 150 m” Alquiler mensual: U$S 2.500
Venta: U$S 250.000
Reconquista 1088 1100m” | Alquiler mensual: U$S 15.960
Venta: U$S 1.300.000
Torre Maipi 942 500 m' Alquiler mensual: U$S 5.700
Venta: U$S 465.000
Edificio Plaza Roma 165 m’ Alquiler mensual: U$S 5.500
Venta: U$S 450.000
Edificio Comega 450m’ | Alquiler mensual : US$S 10.000
Venta: U$S 1.260.000
Fuente: Elaboracion propia sobre Ia base de i i iodisticas y istas, 2000.

Cuadro 5.8. Precios de alquiler/venta de los principales edificios de oficinas con IT
e IP en el “Corredor norte” de la RMBA, entre 1998-2000

Edificio Superficie Precios por planta
por planta
Thames 158 —IT 268 m' Alquiler mensual U$S 6.200
(San Isidro) Venta: U$S 450.000
San Isidro Plaza —IP 318 m Alquiler mensual US$S 8.300
(San Isidro) Venta: U$S 490.000
Les Arcs —IP 531m’ | Alquiler mensual U$S 10.620
(San Isidro) Venta: U$S 790.000
Edificio Malaver -IT 1900 m Alquiler mensual: U$S 43.000
(Vicente Lopez) Venta: U$S 3.000.000
Edificio Libertador -IT 570 m Alquiler mensual: U$S 14.500
(Vicente Lopez) Venta: U$S 1.000.000
Edificio Proa —IT 611 m Alquiler mensual: U$S 16.000
(Vicente Lopez) Venta: U$S 900.000
Edificio Giiemes 676 —IT 500 m” Alquiler mensual: U$S 12.000
(Vicente Lopez) Venta: U$S 800.000
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de i i isticas y. istas, 2000.

1% Edificio ubicado en Microcentro que registra precios semejantes a los ubicados en Catalinas Norte y
son i a los regi en el Mi
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Cuadro 5.9. Precio de alquiler/venta por m” de edificios inteligentes de oficinas en
la RMBA, entre 1998-2000

Zona Venta Alquiler mensual

en USS en USS

Catalinas Norte/Retiro* 1200-3800 3540
Plaza Roma 3800-4000 45-48
Plaza San Martin 600-1700 13-22
Puerto Madero 1200-2000 21-35
Microcentro 600-1600 10-40

M. entro 500-1100 11-15
Macrocentro Norte 600-1700 13-25
Macrocentro Sur 400-1600 9-22
“Zona sur” CBA 400-1000 8-12
“Eje norte” de CBA 600-1600 17-18
“Corredor norte” RMBA 1200-2000 21-25

Nota: *Incluyen las zonas circundantes a las plazas San Martin y Roma.

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de i i iodisticas y i 2000.

5.8. Nuevos actores y servicios de consultoria en el mercado inmobiliario de

oficinas

A partir de 1991, con la recuperacion de la estabilidad econémica, el avance de la
reestructuracion econoémica mundial y la fusion de empresas transnacionales, en el
mercado inmobiliario de oficinas local comienzan a ingresar nuevos actores. Estos
ofrecen servicios de informacion y facilitan la instalacion 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,
developers'® o desarrolladores, inversores, gerenciadoras y constructoras. Estos actores
conforman una “consultora integral”, analizan los requerimientos de la empresa por m’,
distribucion del layout, factores de impacto ambiental en el cambio de las oficinas,

posible desercion de personal, funcionalidad, costo del traslado, identificacion de las

ofertas y comparacion de las alternativas. Se enfrentan las jas con las desventaj
del cambio, teniendo en cuenta las zonas mas aptas y las diferencias e identificacion de
las propuestas existentes en cada lugar. Se disefia una matriz de decision donde se

ponderan las necesidades y se hace una calificacion sobre la medida en que se puede
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cumplir con la nueva localizacion. Finalmente, se define el lugar ideal, analizando la
relacion costo-beneficio. En sintesis, al empresario local o extranjero se le suministra un
panorama completo del mercado inmobiliario de oficinas: cuantas oficinas se
encuentran disponibles, categorias predominantes por area, superficies vacantes,
ventajas comparativas, etc. En sintesis, el broker representa al empresario durante todo
el proceso de gestion de una operacion inmobiliaria, respetando al maximo los intereses

del mismo y negocia las mejores condiciones del mercado.

El proceso de cambio efectuado en el sector de operadores inmobiliarios esta
acompafiado por un cambio en las industrias afines, como las constructoras que
redujeron costos, mejoraron tecnologia y tiempos de ejecucion. Cabe aclarar, que
ademas de la aparicion, en los Gltimos afios, de los servicios de consultoria (a que hago
mencion), han crecido otro tipo de servicios avanzados relacionados con otra clase de
actividades y decisiones empresarias, tales como los servicios economicos, financieros,

marketing, publicidad, informaticos y de ingenieria de proyectos.

Recuadro V
La consultora REAL ESTATE DEVELOPERS

Una de las consultoras inmobiliarias y gerenciadoras de proyectos mas importante es la empresa
REAL ESTATE DEVELOPERS (RED) La empresa RED fue creada ene le afio 1992 para asistir a
y Los semcms de consu]lona

incluyen e] asesoramiento integral a ypers, cOmMo a
también a entldades financieras. Esto abarca estudios de facubllldad, demanda po(encnal y
estr iera de p . También ofrecen asesoramiento a empresas para manejar su
cartera de bienes raices, plamas en desuso, terrenos y otros bienes. Se trate de activos excelentes, o de
dificil disposicion, la funcién principal de la RED es agregarles valor, incluso con alternativas no
tradicionales, como /ofts, centros de logistica u oficinas.

Fuente: Revista Prensa Econémica Bienes Raices, abril 1999.

En el Cuadro 5.10 se detallan los principales comercializadores de emprendimientos de
oficinas de tltima generacion. La mayoria de estos actores también son consultores o

brokers inmobiliarios.

1 Segiin Daniela Szajnberg (2000: 11), “el developers es el actor paradigmdtico de los grandes
emprendimientos inmobiliarios de fines de siglo, cuyo rol es eI de coordinar al conjunto de actores

vinculados al proceso de produccion de los de
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Cuadro 5.10. Principales comercializadores de edificios inteligentes de oficinas por

zonas de operacién en la RMBA

COMERCIALIZADOR ZONAS
ACHAVAL CORNEJO PUERTO MADERO
AMERICO GONZALEZ ZONA SUR CBA
ANDEAN MICROCENTRO
MACROCENTRO
ANTONIO MIERES CORREDOR NORTE RMBA
VEGA CORREDOR NORTE RMBA
ARMANDO PEPE MICROCENTRO
MACROCENTRO
CARLOS RODRIGUEZ MICROCENTRO SUR
CASTRO CRANWELL & WEISS PUERTO MADERO
MICROCENTRO
EJE NORTE CBA

CORREDOR NORTE RMBA

CB RICHARD ELLIS CORREDOR NORTE RMBA
COLLIERS BADINO ZONA SUR CBA
D’ARIA CORREDOR NORTE RMBA
COVELLO EJE NORTE CBA
EMPRESSE EJE NORTE CBA
ZAPIOLA BINSWANGER MICROCENTRO
MACROCENTRO
INMOBILIARIA BULLRICH MICROCENTRO
EJE NORTE CBA
RSA PLAZA SAN MARTIN
MICROCENTRO NORTE
L7 RAMOS BROKERS INMOBILIARIOS SA CATALINAS NORTE
MICROCENTRO
PLAZA ROMA
PLAZA SAN OICROC
PUERTO MADERO
CORREDOR NORTE RMBA
MACKENZIE HILL PUERTO MADERO
SANTIAGO BECKAR VARELA CATALINAS NORTE
PLAZA ROMA
PLAZA SAN MARTIN
TIZADO MICROCENTRO NORTE
PLAZA SAN MARTIN
TORIBIO ACHAVAL MACROCENTRO
UNIBON MICROCENTRO
MACROCENTRO
WWW_.OFICINAS.COM EJE NORTE CBA
Fuente: En base a jento propio del

2002.

del Diario La Nacién, periodo de recopilacién 1999-



5.9. El escenario futuro de los edificios inteligentes de oficinas

5.9.1. Las construcciones proyectadas

Con respecto a los planes de construccion (Cuadro 5.11) que se prevén hasta el afio
2004 (aproximadamente 1.300.000 m?), 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
proximos tres afios se situan fuera de esas areas, predominantemente en la Zona norte de
la RMBA'™ (incluye el “Eje norte” de la CBA y el “Corredor norte” del Resto de la
RMBA).

Los grupos inversores mas importantes son IRSA'® y CONSULTATIO'®. IRSA es
duefia de una docena de edificios y de unos 60.000 m” en Puerto Madero, donde planea
levantar otros nueve inmuebles en los proximos dos afios. CONSULTATIO edifico las
torres Alem Plaza y la Catalinas Plaza. La mayor demanda de las corporaciones en estas
dos zonas derivo en la duplicacion del precio de los terrenos. Por ejemplo el lote que
CONSULTATIO pago6 U$S 6.000.000 en 1991 para construir el Catalinas Plaza, hacia

fines de la década de los noventa alcanzo un valor de U$S 12.000.000.

La misma tendencia repercuti6 en el precio de los alquileres de las oficinas ya que
durante el afio 1998 la suba alcanzé al 15 %. De esta manera, en las mejores ubicaciones
se pagan entre USS 25 y U$S 44 mensuales por cada m”. Por ejemplo, en el Alem Plaza,
donde se colocan unidades de 800 m” cada uno, el alquiler mensual ronda en promedio
U$S 30.000. En cambio, los alquileres de oficinas en Macrocentro y Microcentro se
encuentran desvalorizados frente a los anteriores; su precio oscila entre U$S 8 y U$S 18

mensuales por m’.

Otra alternativa mas econoémica que estudian algunas multinacionales, pasa por
trasladarse a la zona norte de la RMBA. Gracias al desarrollo de las telecomunicaciones

y de las rapidas redes de accesibilidad, algunas de las oficinas localizadas antes en

1967 pesar de que los precios de los terrenos s duplicaron en los iltimos afios, la tendencia de
locali de las es i sobre estos ejes de circulacion vial.

1% Empresa de George Soros (Elaboracién propia sobre la base de informaciones periodisticas 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 cercanias del Acceso Norte. Estas fueron las pioneras

en privilegiar los espacios verdes y alejarse del ruido 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:

Thames, Dardo Rocha, Avenida Fondo de la Legua, Almirante Blanco Encalada y

Uruguay.

Cuadro 5.11. Cantidad de m” de edificios inteligentes de oficinas en construccién o

proyectados hasta el 2004

Zonas Superficie | Superficie

m’ %

Catalinas Norte/Retiro* 334.687 25,0

Macrocentro** 58.095 43

Microcentro 9.777 0,7

Puerto Madero 703.871 52,6

Zona Norte de la RMBA*** [ 230.697 173

TOTAL 1.337.127 100

Nota: * Incluye las zonas circundantes a las plazas San Martin y Roma. ** Incluye Macrocentro Norte y sur. *** Incluye el “Eje

norte” de la CBA y el “Corredor norte” de

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de i

la RMBA.

2003.

106 del fi cete B

do C

periodisticas y entrevistas, 2000).

propia sobre la base de informaciones
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5.10. La situacién del mercado de oficinas de principios del siglo XXI

A mediados del afio 2001 se profundiza la crisis estructural de la Argentina que deriva,

d'”” hacia el final del afio.

entre otras medidas, en el abandono del Plan de Convertibilida
La crisis, entre otras consecuencias, produjo un fuerte impacto en el mercado de
oficinas y una fuerte disminucion 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 vacancia. El sigui cuadro iza

5! 1

la situacion 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

1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 1994 | 1995 | 1996 1997 1998 1999 | 2000 | 2001 2002
Valor 22 24 26 | 26,50 | 28,50 34 30 31 32 34 33,51 31 28,50 8
mensual
del m* (en
USS)
Valor de| 932 1127 | 1056 | 1770 | 2242 3000 | 2700 | 2800 3100 3200 3012 3006 2774 1129
venta  del
m* (en
UsS)
Demanda | 95.908 | 196094 | 66700 | 51942 | 124423 | 156844 | 87007 | 118123 | 142480 | 145136 | 165000 | 140000 | 105000 | 38000

&

i

78 | 76 107 [ 116 | 109 7 45 75 83 135
disponible
en %

Fuente: Elaboracién propia en base a CB Richard Ellis, Revista Negocios, febrero de 2002 / ATIS REAL PIX / ABSIS
CONSULTING, Diario Clarin, 30/09/02

197 A partir de la segunda mitad de 2001, la crisis era integral: social, productiva, fiscal y financiera. La
opci6n por el déficit cero, intent6 sostener la convertibilidad, que en los hechos ya estaba terminada, en
un marco de restriccion financiera, sin acceso al crédito y en presencia de escasez de reservas. En ese
contexto, también se pmduoe el mcumplmuemo de los pactos federales (las provincias dejan de percibir
los fondos de copartici segun la clausula de garantia) y la colocaciéon compulsiva de “moneda
secundaria” para el pago de salarios, contratistas y proveedores por parte de los gobiernos provinciales.
La falta de confianza se tradujo en fuga masiva de depositos y divisas, que desencadeno la crisis terminal
de fines de noviembre y que culminé con las limitaci ala i6n de los depositos, que se dio en
llamar “corralito financiero”. Las expresiones de reclamo y de malestar generalizado, ahora no sélo de los
seclores excluidos o marginados de la sociedad, sino de la clase media que se fue sumando, provocaron la

del presid El segundo gobierno designado por la Asamblea Legislativa el 1 de enero de
2002, tomd xﬁpxdameme 1a decision de declarar el “defaulf” y de abandonar la convertibilidad. Desde el 1
de enero de 2002, existié un tipo de cambio oficial de 1,40 peso por dolar por el que se liquidan las
operaciones de comercio exterior y algunas transacciones financieras, y un délar libre para el resto de las
operaciones (Consejo Federal de Inversiones, 2003).
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Grifico 5.1. Evolucion histérica en la demanda anual en m’ de edificios inteligentes
de oficinas en la RMBA, periodo 1989-2002

250,000
200.000
A
y_
b / \ / \ o i i
100.000 |+ \ / 7 e \
b
50.000 ~4 \
*
17 I T T USSR R 5 0N S S S
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Fuente: Elaboracién propia en base a CB Richard Ellis, Revista Negocios, febrero de 2002 / ATIS REAL PIX / ABSIS
CONSULTING, Diario Clarin, 30/09/02

El Grifico 5.1 expresa que, a partir del afio 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
afios muchas empresas apunten a lograr una drastica reduccion de costo y una mejora en
gastos fijos. Es decir, los activos fisicos de las empresas representan mas de un 25% de
su patrimonio y los costos de ocupacién un 35% de sus gastos operativos. También las
compaiiias redujeron su personal un 39% en promedio, pero en general mantienen las
mismas superficies que antes. Por otra parte cayo la superficie promedio por operacion;
la misma ahora no supera los 950 m?, contra los 2.800 m’ que se computaban en el
2000. En ese afio se absorbieron 140.000 m” de oficinas de categoria, mientras que para

el 2002 la absorcion llegd a apenas a 38.000 m*
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Grdfico 5.2. Evolucion historica en valores de vacancia anual en porcentaje de
edificios inteligentes de oficinas en la RMBA, periodo 1989-2002
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Fuente: Elaboracién propia en base a CB Richard Ellis, Revista Negocios, febrero de 2002 / ATIS REAL PIX / ABSIS
CONSULTING, Diario Clarin, 30/09/02

Segun el Grifico 5.2 la tasa de vacancia de los edificios de oficinas de uwltima
generacion trepa casi al 18%, contra el 14% que habia en el 2001 y el 11,4% del afio
2000. Inmediatamente, esta situacion trae aparejada una caida en el precio del alquiler.
Existen en la CBA 251.000 m” de superficie vacante en edificios de buena calidad. Del
total, 95.000 m” pertenecen a oficinas a estrenar y 156.000 m” a oficinas usadas. Con la
crisis, también cambiaron el tipo de operaciones que se concretan: la mayoria de las
operaciones es menor de 300.000 m’. 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 afio 2002, las zonas de Microcentro y Macrocentro
captaron a las empresas que resignaron ubicacion y calidad de edificio para bajar sus
costos o dar imagen de austeridad. Las zonas de Catalinas Norte, Plaza Roma y Plaza
San Martin fueron buscadas por sus precios de alquiler reducidos y sus plantas listas

para ocupar con baja inversion.
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Cuadro 5.13. Comparacién de precios de alquiler por m” de edificios inteligentes
de oficinas luego de la devaluacion del $ en la RMBA, 2002

Zona Hasta 2001 A partir 2002
Al il Al il 1
(1USS=1§) (1U85=3.50)
Catalinas Norte 35-40 36-+43
Plaza Roma 45-48 + 50
Plaza San Martin 13-22 13-22
Puerto Madero 21-35 30
Microcentro 10-40 12-+35
Mac 11-15 11-14
Macrocentro Norte 13-25 12-24
Macrocentro Sur 9-22 10-23
“Zona sur” CBA 8-12 8-12
“Eje norte” de CBA 17-18 20
“Corredor norte” RMBA 21-25 19

Fuente: CUSHMAN AND WAKEFIELD RESEARCH / COLLIERS INTERNATIONAL / CB RICHARD ELLIS, en Diario
Clarin, 30/09/2002.

Con respecto a la relocalizacion de las empresas a un edificio de menor categoria, le
implica a la firma estudiar los costos; porque la inversion varia segun las categorias de
los edificios. En los de Categoria AAA, los precios para obra nueva en algunos casos
se incrementaron a valor délar porque incluyen muchos productos importados. Por eso,
una estrategia mas rentable seria mudarse a edificios ya ocupados y negociar con el
actual ocupante de la nueva localizacion escogida las condiciones de entrega de la
planta. Con esto se evita el desarme y rearmado de los espacios interiores de la oficina

aprovechando, asi, el existente.
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En el siguiente grafico se estimaron los precios en ddlares, inclusive los registrados

durante el afio 2002.

Grifico 5.3. Evolucion de los precios de alquiler en U$S/m2 de edificios inteligentes
de oficinas en la RMBA, periodo 1996-2002
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Fuente: En base a ATIS REAL PIX / ABSIS CONSULTING, Diario Clarin, 30/09/02
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CAPITULO 6: Reflexiones Finales

A partir de la década de los noventa, la Argentina experimenté un conjunto de
transformaciones que van desde la esfera técnico-productiva a la esfera politico-
institucional; sin dejar de soslayar la profunda reestructuracion economica y social. Es
decir, en el marco de la implementacion de la Reforma del Estado, privatizaciones de
empresas publicas, ingreso de inversiones extranjeras directas, descentralizacion
técnico-administrativa y cambios en el ordenamiento territorial se configuran nuevas
tendencias en la estructuracion del espacio metropolitano. Estas nuevas tendencias
abarcan, entre otras, la modernizacion del espacio de gestion empresarial; nuevas
formas de produccion del espacio residencial y dinamica inmobiliaria; la difusion de
grandes equipamientos de consumo, recreacion, y turismo; nuevas logicas y factores de
localizacion del capital industrial y el redisefio de la red vial de transporte

metropolitano.

La aparicion de nuevas modalidades de gestion e intervencion sobre el territorio bajo la
forma de sociedades mixtas o corporaciones publico-privadas, sumado a la mejora en
los sistemas de comunicacion y la aparicion de nuevas tecnologias, han desencadenado
transformaciones en la estrategia de localizacion de los centros administrativos de las
empresas. En esta decision prevalece la cercania a las vias principales de comunicacion,
la eficiencia y modernidad de la infraestructura edilicia, el menor costo del valor de la
tierra en zonas periféricas al Area Central (AC) de la CBA o en algunos casos la

unificacion de los centros de produccion y administrativos en una sola sede.

En este marco, la aparicion de los edificios inteligentes (EI); el reciclaje (modernizacion
de los equipamientos y/o ampliacion) de edificios tradicionales (ET) de oficinas; la
localizacion de las sedes corporativas y empresariales y la expansion de la capacidad
instalada en hoteleria internacional, dado el incremento en la demanda de plazas para
empresarios, inversores, ejecutivos y turismo en general (académico, cientifico,
vacacional tradicional, cultural) contribuyeron, principalmente, a la transformacion del
AC de la CBA. Los emprendimientos de oficinas de ultima generacion fortalecieron los
atributos existentes en el distrito tradicional de negocios y favorecieron el derrame y
expansion del mismo. Por otra parte, la difusion de los EI de oficinas conformé nuevos

subcentros de oficinas en diferentes espacios de la RMBA transformando el paisaje y
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generando imagenes emblematicas de poder economico. Asociados al emplazamiento
de EI se produce un proceso de creciente expansion de empresas de consultoria, de
servicios informaticos y empresas tecnologicas. Junto a estos procesos se sumaron
nuevos actores en el negocio inmobiliario: inversores, constructores, desarrolladores de

proyectos, brokers inmobiliarios, arquitectos y disefiadores, consultores y bancos.

En este sentido, el proceso de modernizacion del espacio de gestion empresarial ejerce
sobre el AC de la CBA un fuerte impulso y resignificacion de la misma, en cuanto a la
proliferacion de edificios de oficinas con nuevas estéticas arquitectonicas, de fuerte
impacto visual y economico, y también nuevas formas de implantacion sobre el tejido

urbano.

Tomando en cuenta la delimitacion territorial del AC (zonas de Microcentro,
Macrocentro, Catalinas Norte, Plaza Roma y Plaza San Martin) hacia principios de los
afios noventa, es decir, lo que hemos definido como Area Central Tradicional (ACT)
y el nivel de concentracion de EI de oficinas y las diversas tipologias definidas
(inteligencia total (IT) - inteligencia parcial (IP); edificios tradicionales (ET); y

Categorias AAA, AA, AB, B), se observan los siguientes datos de distribucion

territorial:

e 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 construida de EI, la diferencia entre el
ACT (57,4%) y el Resto de la CBA (29,5%) es atin 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 estan localizados en el ACT de la Ciudad.

e El ACT también posee la mayor cantidad de ET de oficinas recicladas o semi-
inteligentes preexistentes (con IP de Categoria 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
(Categoria AB), que han sido reciclados en su fachada externa e incorporado
inteligencia en las instalaciones internas a los mismos. De los 5.316.595 m’ de

oficinas existentes en el ACT el 16,4% de la superficie recién mencionada se ha
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modernizado o incorporado algin tipo de inteligencia. Es decir, 122
emprendimientos se han modernizado, aproximadamente unos 872.040 m’ de
oficinas han incorporado algun equipamiento tecnologico de tltima generacion.

En cuanto a la cantidad de EI de oficinas construidos a partir de la década de los
noventa con IT o de Categoria 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 mas emprendimientos con IT en el
Resto de la RMBA que en el ACT definida hacia principios de los afios noventa. En
cambio, si se consideran los valores de superficie construida en EI 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 concentracion de
edificios nuevos con la mas alta calidad constructiva y tecnologica (Categoria
AAA) son los localizados en Catalinas Norte y Plaza Roma. Con respecto a la
concentracion territorial de EI nuevos con Categoria AA, el Resto de la RMBA
supera con el 38,8% en cantidad de emprendimientos al ACT (25,8%) y al 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 concentracion de emprendimientos nuevos de oficinas

con Categoria AA.

Si se considera en cambio la delimitacion territorial del AC a fines de los afios noventa

o a principios del nuevo milenio, es decir, lo que hemos definido como Area Central

Redefinida (ACR), el nivel de concentracion de EI y las tipologias ya mencionadas,

muestran algunos cambios significativos y arrojan los siguientes de datos de

distribucion territorial:

El ACR supera holgadamente, con una cantidad porcentual del 63% de EI 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 parte, en cantidad de superficie
construida entre el ACR vy las restantes unidades territoriales se profundiza la
diferencia aun mas, 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 densificacion y extension 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 comodamente 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 concentracion territorial en numero de EI de oficinas nuevos con Categoria
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 concentracion de emprendimientos nuevos con
Categoria AA. La zona del ACR que concentra mayor cantidad de superficie de EI
nuevos y con Categoria AA es Puerto Madero (33,8%) frente a los registrados en
los Subcentros de la RMBA, San Isidro (16,3%) y Vicente Lopez (5,9%). En
cambio, en nimero 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

mas EI y especialmente mayor concentracion en superficie de EI de oficinas que el

ACT. Por lo tanto, el AC de la CBA se densifico y se expandi6. Esta expansion

territorial se produce en las siguientes direcciones:

Derrame del ACR hacia el este: a partir de la refuncionalizacion de Puerto Madero
queda disponible un gran porcentaje de superficie para reciclar y construir
(aproximadamente unas 140 ha.). Es decir, con el reciclaje de los antiguos galpones
del Sector Oeste de los diques y la construccion de nuevos edificios en el Sector
Este de los “espejos de agua”, suman unos 330.459 m” de oficinas inteligentes, sin
considerar que todavia faltan construir unos 704.000 m’.

Extension del ACR hacia el sudoeste: en el area definida como Resto Macrocentro
(zona integrada principalmente por Macrocentro Sur) se reciclaron 22 edificios de
oficinas y se construyeron 16 emprendimientos cercanos a la interseccion 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%).

Extension del ACR hacia el noroeste (Plaza San Martin y Macrocentro Norte): a
mediados de la década de los noventa, el AC comenzo a indicar un desplazamiento
del espacio de gestion empresarial hacia el noroeste de la Ciudad a partir de la
aparicion 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 unién con el proceso de
desconcentracion del ACR dirigido hacia el “Eje norte” a partir de la construccion

de nuevos emprendimientos de oficinas inteligentes.

A mediados de la década de los noventa comienza con fuerte impulso, el proceso de

desconcentracion del espacio de gestion empresarial hacia la periferia norte de la

Ciudad y de su Region 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 Nuiiez. 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 norte” de la
RMBA mas alla de los limites de la Ciudad. Otro Subcentro de oficinas, pero ain,
muy poco consolidado se localiza en el Barrio de Barracas.

El “Corredor norte” de la RMBA: se compone principalmente de dos nicleos de
oficinas compuestos por varios Subcentros comprendidos entre los ejes de la
Avenida del Libertador y el Acceso Norte, en los Partidos de Vicente Lopez 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 Lopez, el primero registra mas emprendimientos
que Vicente Lopez, localizandose 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 lineas generales, y a pesar del proceso significativo de desconcentracion del espacio
de gestion empresarial hacia el “Corredor norte” de la RMBA, el ACR de la CBA con
el 78,5%, sigue siendo el nucleo mas fuerte 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 m” de EI de oficinas frente a 202.060 m’ del Resto de la CBA y
315.105 m” registrados en el Resto de la RMBA. Se puede concluir que el ACR ademas
de superar en superficie y en numero de emprendimientos totales al resto de los
Subcentros mencionados, la misma posee los desarrollos de mayor escala; la mayor
concentracion (en numero y en superficie) de ET de oficinas recicladas (Categoria AB
y B) y la mayor concentracion en edificios de oficinas nuevos de Categoria 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 caracteristica especial
del “Corredor norte” de la RMBA, se localizan los grandes complejos de oficinas y

empresas que tienen integradas las oficinas administrativas junto al area de produccion.

Con respecto al comportamiento espacial de los grupos empresariales, los mismos
afrontan dos procesos: un proceso de reconcentracion en el ACR de la CBA y a la vez
un proceso de desconcentracion geografica hacia la periferia norte de la RMBA en los

q

inicios de los afios dos mil. Este comportamiento estilizac presenta dos

tendencias:

e 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 Categoria
AAA y en menor medida en edificios de Categoria AA y AB concentradas en el
ACR de la Ciudad. Las zonas preferenciales y mas costosas de la CBA son
Catalinas Norte, Plaza Roma, Puerto Madero y Plaza San Martin. Por lo tanto, son
las zonas mas buscadas por estas firmas, porque alli se localizan los
emprendimientos con la tecnologia mas avanzada del mercado de oficinas, por la
cercania 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 sefialarse que solo los grandes consorcios
internacionales, empresas multinacionales o grandes organizaciones empresariales

argentinas pueden acceder a estos emprendimientos y localizaciones preferenciales.
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e 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 firmas. 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
recesion de los ultimos afios no contribuyé 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 futuro, la desconcentracion es un proceso que cobrara 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 RMBA,
ocurre el fenomeno de integracion de las oficinas administrativas junto al area de
produccion. La centralizacion de actividades en un unico inmueble confiere a las
empresas la posibilidad de trabajar en forma integrada, mejorar la comunicacion
interna/externa, 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
devaluacion 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 lideres.
Actualmente el mercado inmobiliario de oficinas se encuentra sobreofertado y con
precios que tienden a la baja, lo que obligara a los desarrolladores a ofrecer productos
mas flexibles a la situacion actual de las empresas que buscan reducir costos y espacios

ocupados. Es decir, la mayoria de las operaciones que concretan las empresas resulta

menor a 300.000 m”. Hacia fines del afio 2000, se fue incr do notori la
tasa de vacancia, que a principios de ese afio era del orden del 8,3%, hasta llegar al 20%
hacia fines del afio 2002. En condiciones normales esto significa al menos tres afios de
stock, que puede estirarse al doble a causa de la crisis economica que atraviesa el pais.
De hecho, actualmente los valores de alquiler continian siendo elevados en

comparacion con otras ciudades latinoamericanas, por lo que una parte creciente de los
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contratos se esta 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 norte de la RMBA.
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Cartografia general

Mapa 1. Partidos de la Region Metropolitana de Buenos Aires
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Mapa 2. Barrios de la Ciudad de Buenos Aires
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Mapa 3.

ribucion geogrifica de servicios de

ia e infor

junto a

los edificios inteligentes de oficinas en la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Mapa 4. Distribucién geogrifica de hoteles cuatro y cinco estrellas de la Ciudad de
Buenos Aires (1990-2002)
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Mapa 5. Identificacion de zonas de la Ciudad de Buenos Aires en la década de los
noventa segun los comercializadores de edificios inteligentes de oficinas
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Espeéiﬁcaciones técnicas de los edificios inteligentes de oficinas

Un sistema inteli (SD las si

Ahorro de Energia

1. Apaga todo el equipo de HVAC en periodos que no se ocupan, ayuda al usuario a calendarizar el

desempefio del equipo desde un solo lugar.

2. Usa controladores mlehgemes los cuales le permite ajustar ¥: mmmorear los niveles de humedad y
del estableci Los lad tienen la d para ajustar i alos

valores predeterminados en horas que no se estén ocupados.

3. Monitorea el consumo de electricidad y apaga el equipo seleccionado en horas pico para reducir la

demanda de cargas.

4. Reinicia el equipo en intervalos especificos de tiempos en caso de una falla en la energia.

Administracién del Edificio

1. Monitorea el equipo del de alarma siempre que un equipo falle 6
las temperaturas controladas se salgan de rango También puede llamar telefonicamente a alguien del
personal automaticamente.

2. Registra la informacion de la temperatura y el equipo para referencia 6 para preguntas.

3. Registra el tiempo que el equipo corre y genera reportes de mantenimiento.

4. Maneja también seguridad y accesos controlados realizando reportes de las personas que entran
incluyendo los horarios.

Tluminacién

Con el SI se puede armar distintos grupos, subgrupos y escenarios de iluminacién, y desde la PC, desde
un teclado alfanumérico y/o desde un simple interruptor podrd controlar toda la iluminacién de la
edificacion. En el monitor de la PC se podréan visualizar el estado de los circuitos.

Con un sensor de imi los circuitos de iluminacion, estara dida so6lo si hay una
persona presente, obteniéndose un gran ahorm de energ[a y ningun circuito quedard funcionando
innecesariamente. Los sensores tienen un fimer incorp variable medi un sof , que lo hace

indispensable para ser usado en los halls, bafios, oficinas, etc.

También se podra una d inada iluminacién en un sector mediante el mancjo de las
persianas en conjunto con una celda de luz.

Los circuitos de iluminacién pueden ser lados por un relay (on/off) 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 misma
iluminacién compensando la luz solar con la artificial y las persianas.

Con una celda de luz se puede encender/apagar o dimmerizar algin 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
encenderse.

Se puede utilizar Ia opcion de reloj del SI para funci mas ificas e ind i de los factores
mencionados. Por ejemplo para la habilitacion de sensores de presencia en zonas donde la iluminacién
estaba manual o para activar el sistema de seguridad, el dido o de exteriores,

etc. El SI puede ser ajustado a la hora de la puesta del Sol a lo largo del aio sin tener que modificarse en
el transcurso de los meses.

Seguridad

1. Incendio: Los detectores pueden ser de humo, i en hall, oficinas,
escaleras, cocheras, depositos, etc. En caso de incendio el SI avisara con mensajes en pantalla, en el
teclado alfanumérico y con sirenas en las escaleras de los pisos. También podra llamar a una cantidad de
mimeros que pueden ser del personaL bomberos, policia, etc.

Los ds que serdn Idados por una UPS en caso de corte del suministro

eléctrico.



2. Antirrobo: Al ser el SI un sistema i dor de disti clases de y dispositivos 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 instalacién que se uso para la automatizacién de la
luminaria ahora sirve para la de seguridad y viceversa.

El teclado alfanumérico sirve para ingresar el codigo de armado o la exclusién/inclusion de zonas, etc. Se
pueden colocar: reed xw:tch para la apertura y comprobacion del estado de las puertas, detector de vidrio
roto, sensor de i [} lquier detector ial de lquier tipo, asi como sirenas, strobes,
etc. Todos los dispositivos se visualizardn en un plano para saber su estado.

Servicios de Seguridad:
Detectores de presencia
Circuitos cerrados de televisién
Comprobacion del estado de las puertas.
Vigilancia perimetral y periférica
Control y bloqueo de accesos
Proteccion anti-intrusos
Control p de rondas de vigil
Detecci6n de incendios (humo y fuego)
Deteccién de escapes o fugas de gas
Evacuacion automitica de humo

lizacién y fonia de.
Telefonia de emergencia (interna o externa)
Conexion con las fuerzas del orden, bomberos u otras
CCTV (circuito cerrado de television)

Las se enun i donde el operario tiene di P de visualizacién
en el monitor como ser la division de la pantalla, secuencia de cAmaras o de grupos, una cimara fija y las
demis en etc. La vid badora puede tener la opcién de grabacion de 24hs o puede ser
comandada por el SI en caso de activacién de alguna alarma de seguridad por switch de puerta o algin
sensor de presencia. El SI le dard la orden de comenzar a grabar hasta que el operario la detenga.

Las cimaras pueden ser de 90 o 180 grados segun la visién deseada y con auto-iris para zonas exteriores.
Para una mayor idad, los y grabad pueden estar fuera de la vista comin, en

un lugar seguro, y ser jadas con a di por un operario o personal de seguridad
mediante el SI

De esta manera el CCTV se convierte en un fi de idad y de i i6n con el
SI

Bombas

A través del SI se pueden monitorear el funcionamiento de las bombas de la edificacién. Saber el nivel de
agua de los tanques y cisternas, dar alarmas de desborde y falta de agua. Monitorear la presion de la
cafieria de los splinkers de incendio, saber si la caldera esta encendida o apagada, etc.

Se tiene la opcién de funcién manual para manejarla desde el tablero de la bomba o automatica desde el
SI

Si el tanque de agua tiene que cargarse, el flotante le informara al SI y arrancara a las bombas. Cuando el
tanque este lleno, detendra el funcionamiento de la bomba y si la rutina llegara a fallar, los flotantes de
desborde o falta de agua daran aviso de alarma y el SI forzara la parada o arranque de la bomba. También
en caso de falla del relevo térmico de cada bomba el SI avisara mediante mensajes en pantalla, teclado
alfanumérico o sirenas

Climatizacién
Aire di do, cal i ilacion, todo esto queda bajo com.ml del sistema.
Medi se puede visualizar la en El control de los equipos se

realiza mediante controladores PI, lo que pemme un altisimo grado de precisién en la temperatura
deseada. Se pueden programar temperaturas segin escenarios "Confort", "Stand By", o "Nocturno" que
pueden responder a distintos horarios y fechas. Los controladores PI pueden modular por amplitud a



través de dotes” para “servovélvulas” o por ancho de pulso a traves de salidas dlgnales El SI
permite visualizar alarmas térmicas como ser de

1. Aire Acondicionado: Los equipos de aire dicionado pueden ser didos o dos desde el SI

con la PC, el teclado alfa érico y/o medi un sensor de temp con el cual puede visualizarse

los grados en la PC ¥ a_]usta.r la temperatura de control. Por seguridad, en caso de incendio los aires
dos por el SI

2. Ventil; Los funci an por horario y/o por deteccion de monéxido de carbono en

cuyo caso activa al extractor hasta renovar todo el aire de, por ejemplo, las cocheras.

Para los inyectores puede programarse una rutina horaria para obtener un 6ptimo rendimiento en la
circulacion del aire de la edificacion.

El SI informara el estado de los equipos y las alarmas por sobrecalentamiento o un incorrecto
funcionamiento.

Standars

Existen distintos tipos de dards de Sistemas Inteli Algunos son:

1. X- 10 X- 10 Inc: El pad:e de los pmtocolos a través de lineas de corriente facilita el control de
di oticos sin lacion en cual casa.

2. C-Bus Clipsal: Fabricado ¥ disefiado en Australia por Gerard Industry Pty Ltd. con CLIPSAL. Ofrece
un leto control de il i6n y de todos los servicios eléctricos, audio y video. Utilizado en
edificios, viviendas y edmﬁcaaonw dde todo tipo.

3. InstabusEIB (Europ ion Bus): S Y " para i 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, monitorizar, comunicar, y de algunas maneras
controlar. Es muy parecido a lo que puede ser una LAN de PC.s.

5. EHS (European Home System): Una colab ion entre industrias y gobi E sobre
Domética. Entre alguna de sus misiones la EHSA tiene el objetivo de la armonizacion y estandarizacién
en Europa de un BUS comun (EHS). Programado su oonvergenma con EIB y BatiBus.

6. BatiBUS Club lntemlnonal (BCI) Sensores de unién y d * para ir si que
len HVAC (A i seguridad fisica y p acceso. Pr da su i
con EIB y EHS.

Control de acceso

El SI controla la circulacién de vehiculos con barreras de acceso a cocheras mediante tarjetas
programadas en la PC con los datos del conductor. También la apertura y cierre del portén o una puerta
corrediza puede ser controlada desde la PC.

El personal acreditado o visitas pueden acceder a 4reas restringidas por medio de tarjetas para aperturas
de eléctricas, moli u otro el de acceso.

Las tarjetas pueden ser del tipo banda magnética, proximidad o cdédigo de barras. Cada una tiene una
configuracion de acceso distinta de las demas y en cualquier momento el operario puede restringir o
ampliar el campo de acceso de las tarjetas. Cada vez que un usuario intenta acceder a un drea restringida
el SI almacena la informacién en la PC para posteriores informes de control por lugar de acceso, por
persona, por fecha, etc. El sistema de acceso esta integrado al SI con la posibilidad de interactuar con
cualquier unidad del rmsmo genemndo un ahonu de energia con por ejemplo al abrirse un portén o
puerta, también d

Sonido

La edificacion puede ser dividida en zonas de audio que serdn habilitadas por el SI para recibir un
0 busca o musica i y en caso de alarma puede transmitirse un mensaje de

evacuacion automatico.



Cuadro 1. Ubicacién de los edificios de con 2 total de la
Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
o EDIFICIO _DIRECCION ARO TIPO_INT CAT. | ESTADO ZONA_ BARRIO
CATALINAS
0 ML a0 | tora | ama | wumvo NORTE Remo
CATALIAS
ne | 1 | tora | ama | wuevo NORTE reMRO
CATALIAS
o A s | torw | ama | wumvo NoRTE Remo
ERTALIVAS
i ALEMPLAZA av LEMass 9 | torw | ama | wmvo NORTE ReMRO
ToRRE GENESIS AV DEL LIBERTADOR 6902 e | torar | am | wmvo NUDEZ
SALGUERO PARK |~ AVRAFAEL GBLIGADO &4 JERONIND
w N SALGUERD 2o | vor | ama | wueve
SALGUERO PARK | AV RAFAEL OBLIGADO &X TERONIO
™ AL SALGUERO s | torar | ama | wumvo
“TORRE PANAMERICANA
a4 FLAZA we | toar | am | mevo SAAVEDEA
= Rz viEW AV DEL LIBERTADOR 5480 aon | tor | ama | wuevo BEGRANO
% ToweR AvoRL w0 | torm | aaa | wumvo | emwommecma sEGRANO
MACROCENTRO
n BLuEsKY AV DEL LIBERTADOR 1050 199 | tomar | ama | wuevo NoRTE RECOLETA
SACROCENTRO
1 cemmrmoymarceroToEAVEAR | 2000 | torar | aaa | wuEvo NORTE REMRO
SACROCENTRG
19 | BuREAUDEL PLAT w9 | rorar | ama | wevo SR MONSERRAT
SACROCENTRD
s LAz 195 | rora | ama | wuevo SR MONSERRAT
SACROCENTRO
20 | worsp RaDE cNTER ronery s | tomae | am | wmvo S MONSERRAT
INTERCONTINENTAL MACROCENTRO
2 PLAZA MoRENO 330 e | torar | am | mmvo SR MONSERRAT
FACROCENTRO
a AVBELGRANO 1586 o | tomar | ama | wmvo SR MONSERRAT
"BERNARDODE RIGOYEN &5 AV VACROCENTRO
197 BELGRANO o0 | ot | ama | wumvo Stk MONSERRAT
296 | Epmcio savmartv wo | tora | ana | wmwo AncOLAS
n \RABEL S 2001 TOTAL AAA NUEVO AN NICOLAS
s MABU2sS AU 253 wr | torae | am | wmvo v icoL
10 FORTABAT s | tora | aaa | wmevo | mazaroma —
1 | moucnaromio BoUCHARD 710 o | ot | aaa | wmvo | pazaroma AN NICOLA
v | emciorepusLica TucuAN L wos | torar | aaa | wuevo | pazanowm —
LANAVE SUFTES
s BUSINESS av Ao i | torau | ama | wmvo | mazarowa ANNICOLAS
1@ wos | vorar | ama | wuevo | mazaroma AnNcoLAS
FLAZA
n o |t | ama | wuevo REIRO
FUERTO MADERD
16 1997 TOTAL AAA NUEVO (SECTOR NORTE)
PUERTO MADERG
28 VR i | torae | aaa | mumvo | sectoRsuw
EDIFICIO OMBU-
™ METROGAS A 0 o | torae | ana | wmvo | zowasm BARRACAS
Fuente: Elaboracién propia en base a el del semanal de C

del Diario La Naci6n, periodo 1999-2002.




Cuadro 2. Ubicacién de los edificios intelig de oficinas con inteligencia total en el
“Corredor norte” de la Regién Metropolitana de Buenos Aires (1990-2002)

m EDIFICIO DIRECCION ARO | TIPO_INT | TIPO | ESTADO BARRIO PARTIDO
u AR IO 2000 | ToraL_| aaa | wuevo PLAR PrAR
12 |_ormcs pask goFicio PLARKOM2 | 2000 | ToTAL | AaA | wuEVO PLAR PLAR
1 101049 Puarier |00 | torar | aa | wumvo PLAR PLAR
w AxKa2 2000 | torar_| aaa | wuevo PLAR pAR
VICENTE

2 | easoperacosta ¥ a0 | ot | aa | woevo | vicemeromez | Lome
ViCENTE

;. sarre aa rroFmoaRciA | 2000 | otar | ana | wuevo ko LoPEz
VicenTE

» Moarcia_ | 200 | tora | aaa | wuvo MunRo LorEz
VicENTE

© moarcn | 2000 | torar | aaa | mumvo Mko Lorez
VicENTE

s AvDEL LI — 198 | tora. | aaa | wusvo LovEz
VicENTE

@ AV DEL LIBERTADOR 1969 19 | totar | aaa | wuevo Lorz
AV DEL LIBERTADOR 1569 & BARTOLOVE VICENTE

s | omcowmave cruz 190 | tora. | aaa | wuevo | viceveroeer | omz

TOMAS DE SAN SDRO
1 PLAZA av ALEGUA S a0 | totar | aaa | wuevo | acaswuso | savmsmro
TOMAS DE SANEIDRO

1 PLAZA av ALEGUA 9S4 a0 | torar | am | wuevo | acassuso | savismmo
s o1 AV SUCRE 1767 199 | torau [ aaa | mmvo | savspro | sanismro
146 sapon AV SUCRE 20 19 | toraL_| aaa | wmvo | savsoro | sawsmeo
m GRALMARTIV 1oon | torar | aaa | woevo | vicmwrerore | ows
iCENTE

o saiar PARAN 200 | torar | ana | wumvo Mungo Lorez
VICENTE

» NORTHPARK Ru 2000 | ot | ana | wuevo MONRO LoPEz
= ‘BUREAU PILAR PLARKM495 | 2001 | ToTAL | Ama | MuEvo AR AR
Y BUREAU PILAR PrLARKOM495 | 1999 | Totar | aaa | umvo AR AR
) Vo 2000 | oraL | aaa | mmvo | acassuso | sasmmo

DRRICARDG
5 | eacimco 18 | torar | ama | mmvo ROIAS TiGRE
BRRICARDO
10 won | rorar | ana | wuvo ROIAS TiGRE.
Fuente: Elaboracion propia en base a el del semanal de C

del Diario La Nacién, periodo 1999-2002.



Cuadro 3. Ubicaci6n de los edificios inteli de oficinas con inteligencia parcial en la
Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
0 EDIFICIO DIRECCION ARO | TiPO_INT | TIPO ESTADO ZONA BARRIO
11| canios peviecrm AV LEANDRO N ALEM 1087 tors | earcas | ne | mecicuo RemRo
168 (CATALINAS NORTE C M DELLA PAOLERA 299 5‘;’1 PARCIAL | AB | RECICLADO _CATALINAS NORTE RETIRO
2 TORRE 1BM NG BuTT 200 o | earcin | s | reciciano ReTRO
o convReAn AV EDUARDO MADERO 1020 tors | eancia | ne | neciouao RenRo
w to_| earcas | ns | ecicusoo ReTRO
50 | enieicio pe onicmas AVCABILDO 4t 2001 | parci | an | wuevo EJE NORTE cBA coLEomEs
51| eoiricio oe omiomus AvCABILOO 88 2000 | earci | ax | nwevo EJE NORTE cBA PALERMO
5 EDIFIIO PAAM FRENCH M55 er | eancin | ae | recioiao e NoRTE cBA PaLERMO
54 | eniricio ok omcmas AV CONGRESO 1554 200 | eavciu | ax | wuevo oELGRANO
ss | conoresopuza AV CoNGRESO 1685 2000 | pavci | ax | nwevo 26 NORTE oA ez
74 | eoiricio o oncmus AV DEL LIBERTADOR 88 CORREA 2000 | parci | ax | nwevo NupEZ
50 | eniFicio e onicms AvoRL 2000 | pavci | ax | wwevo BeLGRAND
o1 | eoiFicio o onicmas AvoEL 2000 | parcia | ax | nwevo 26 NORTE oA seLGRAN
o LBeR PARK avoEL 2000 | parciu | ax | nwevo beLorAND
95 | LIBERTADOR OFFicE PLAZA AV DEL LIBERTADOR 7270 200 | parciu | ax | wwevo =
o EDiFcIo XEROX AV DEL LIBERTADOR 7602 er | earciu | ap | recicuaso =
107 o oo | parcaL | an | nuevo PaLERMO
127]_eoiFicio oe orcis 2000 | earcia | ax | nwevo
12| eorcomrox A Ro2n 20m | panci | an | wwevo ‘Saaveoma
160 | _eDIFIcio oE oFichas BLANCO ENcAL ere 2000 | parciaL | ax | nwevo £ NORTE CBA seLGRANO
166 |_proFessionsL suiLoma 1065 | parciaL | an | nuevo PALERMO
i CAMPOS SALLES 1700 om0 | parciaL | aa | nuevo =
101 T COSTARICAY GODOY CRUZ 1004 | parciaL | an | nuevo PALERMO
12| _EDiFicio oE oFchus cusa 1940 100 | parciAL | an | nuevo seLoRANO
200 2000 | parci | x| nwevo PALERMO
210 EDIFIcIo oR0 FRAY oE R0 270 1000 | parciaL | an | nuevo €. NORTE oA PALERMO
229 | epiFicio o onicms 2o | pavcia | ax | wwevo PALERMO
233 epiFicio o oricms ARAMENTO 1755 2o | eanci | an | wwevo seLoRANO
208 | eniricio o onicms ANUELA PEDRAZA 88 CRAMER 2000 | parciaL | ax | nwevo £16 NORTE CBA nuoez
s RAMSAY 88 AV MONROE 2000 | panciu | ax | woevo BELGRANO
278 | _eniFicio oe oricms RAMSAY 88 LA PAVPA 2000 | parcin | x| wwevo beLoRAND
(304 | eniFicio o oricus INCLAR 3264 er | earciu | 8 | recicao PALERMO

| VUELTA DE OBLIGACO
2 ‘orrice uELTA 107 20 | earo | an | nuevo E4E NORTE CBA seLoRAND
3% VUELTA DE OBLIGADO 2508 88 FRANKLIN D ROOSEVELT | 2001 | paRciAL | ax | nuevo £ NORTE oA BELGRAN
) 20 | eavcin | ax | wwevo oz
» | enircio ok oicms 2000 | parciL | ax | nwevo BELGRANO
(4o | eoriciooe oricms AV CABILDO 150 1000 | parciu | ax | wwevo PALERMO

| EDIFICIO DE OFICINAS
s7 | “Sincon seaun: AVCoRDOBA 1778 10| earciaL | an | wuevo San Nicou:
o Lz AV CORDOBA Y TALCAMUANG 1000 | parciaL | aa | nuevo
o 1180 20 | earcin | ax | nwevo San Nicou
o 1020 2000 | parcin | an | wwevo BALVANERA
13| onconaL puaza aveTe PeoA 115545 1000 | parciaL | an | nuevo San NicoL:
|| eoiiciooe omcmas LALLE 1818 toes | earcns | ne [ recicuoo

EDIFICIO SEDE OBRA

SOCIAL PODER JUDICIAL DE
25 (ANACION LALLE 1853 er | earom | 8 | reciuao
302 ET PARCIAL 8 | RECICLADO ALMAGRO
an 10 0E oRciNAS 100 e | parcia | 8 | recioiano
327 VIAMONTE 1133 ET PARCIAL 8 RECICLADO NICOLA:
2 iz TucuwAN 1321 1om | parcaL | an | nuevo
oo mumeiae cenniro 30 toe | eancs | ne | mecicuno
0 ‘coRposA 125¢ 1250 1065 | parciaL | an | wuevo
s AvCALAO 717 e | pancin | as | reciciano
s T — 1345 o | eancia | a8 | recicuano
11| eniFicio oe oFchas AV SANTAFE 1570 er | eancin | ae [ reciciavo RenRo
148 2001 | PARCIAL | AA JEVO RECOLETA
150] _EDIFicio oE oFchs AZCUENAGA 1898 e [ earcin | o | recicano RecoLeTA
16| cenmmornss cennro 1138 Tosr_| earoms | a8 | mecicuno renro
185 EDIFICIO DE OFICINAS CERRITO 1182 2001 PARCIAL | AA NUEVO RETIRO.
108 ceRRITO 1204 toer | pavcie | e | recicuano Renro
w| eor cermro ses 1o eancias | e | mecicuco RenRo
232 JUNCAL 1207 ET PARCIAL | B | RECICLADO NORTE RETIRO
28 LIBERTAD 1042 2000 | PARCIAL | AA NUEVO RETIRO
209 | epiFicio o onicmus WARGELO T DE ALVEAR 88 URUGUA 2000 | parciac | x| nwewo RenRo
255 EDIFICIO DE OFICINAS 1647 ET PARCIAL B RECICLADO RETIRO
256 EDIFICIO DE OFICINAS 2000 | PARCIAL | AA NUEVO RECOLETA
0 PARAGUAY 88 RIOBAMEA 2000 | parcia | m | wwevo RecoLeTA
271 | eoiFicio parAGUAY. PARAGUAY 1200 2000 | parciAL | Ax | _nuevo RETRO
22| eoiFicio o onicwas PARERA15 er | eacia | ae | Reciciano e
285 avmes oeL pLaTa RODRIGUEZ PEDA 1057 2000 | earcia | ax | nuevo RecoLeTA




o EDIFRCIO DIRECCION Ao | meo it | eo | Estabo Zoma
[ 208 | epiFicio oE omcinas RODRIGUEZ PEBA 1464 er_|earcia | B | REcicLADO RECOLETA
(CELO T DE ALVEAR
37 1430 MARCELO T DE ALVEAR 1430 2001 | PaRciAL | AA | nuEvo RECOLETA
338 JUNCAL 1311 JUNCAL 1311 2000 [ parciaL | aa | nuevo RETIRO
) PARAGUAY 1170 Toes | eancis | ae | mecreunno remmo
342 CORDOBA 1131 AV CORDOBA 1131 2000 | parcia | aa | nuevo RETIRO
8 CHACOFI I AV DEL LIBERTADOR 602 100 | parciaL | aa | nuevo RETIRO
"ANEXO DEL COLEGIO DE
108 ESCRIBANOS AV GRAL LAS HERAS 1833 1997_| PARCIAL | AA | NUEVO NORTE RECOLETA
44 | eoiFicioBELGRANO | ET_| parciaL | A8 MONSERRAT
4 AV BELGRANO 624 er | parca | 8 [ Reciciano MONSERRAT
48 | EDIFICIO DE OFCINAS AV 2001 | parcia | aa | nuevo MONSERRAT
48 | EDIFICIO DE OFiCINAS AV BRASIL ARDO &r lewon ] o |eeccuavo BOCA
70 | enircio pauacio aroto AY DE MAYO 1308 155 | eavoms | o | mecicuno Jr—
71 | EDIFICIO LA TERRITORIAL AV DE MAYO 704 er_| earciaL | B | Reciciabo MONSERRAT
72 AV DE MAYO 844 2000 | parcia | aa | nuevo MONSERRAT
104 | EDIFICIO DE ORICINAS AV GARAY 400 er | earcia | 8 | Recictapo SAN TELMO
108 10 DE OFICINAS er_ | parciaL | a8 | Reciclapo
130 | EDIFICIO DE OFICINAS AV PASEO COLON 525 er_ | parcia | 8 | Reciclapo MONSERRAT
1| eorcomoumos Ay PasED coLonT4s to | earow | e | reciouapo o
132 CRISTAL BOW AV PTE JULIO AROCA 781 1908 | parciAL | An | nuevo MONSERRAT
140 | EDIFICIo DE OFICINAS er_|parcia | 8 | recicuano MONSERRAT
151 | EDIFICIO DE OFiCINAS AZOPARDO 819 2000 | parcia | aa [ nuevo SAN TELMO
152 EDIFICIO EDENOR AZOPARDO 1025 er_ | parciaL | a8 | Reciclano SANTELMO
158 | EDIFICIO DE OFICINAS 2000 | parciac | an [ nu MONSERRAT
190 | EDIFICIO DE OFICINAS 100 er_|parcia | 8 | Reciclapo SAN TELMO
203 | EDIFICIO DE OFiCINAS DEFENSA 411 er | earcia [ 8 | Reciciapo MONSERRAT
23| EDIFICIO DE OFiCINAS HIPOLITO YRIGOYEN 1400 er | earcia | 8 | Reciciapo RRAT
224| _ EDIFICIO DE OFCINAS HIPOLITO YRIGOYEN 1500 200 | pARCIAL | AA | nuevo MONSERRAT
253| EDIFICIO DE OFICINAS MEXICO 88 SALTA er_|earciaL | 8 | Reciclano MONSERRAT
254 | _EDIFICIO DE OFICINAS MEXICO 1500 2000 | parcia | aa | nuevo MONSERRAT
257 | EDIFICIO DE OFICINAS TA er |earcia [ 8 | Reciciapo MONSERRAT
258 | EDIFICIO DE OFICINAS MORENO 411 ET_| parciaL | 8 | RecicLabo MONSERRAT
260| EDIFICIO DE OFICINAS MORENO 967 er | parcia | 8 | reciciapo MONSERRAT
284 RIVADAVIA I AV er_ | earcia | 8 | Reciclapo MONSERRAT
205 | EDIFICIO DE OFICINAS sAL er_| ParciaL | B | RecicLabo MONSERRAT
310| _ EDIFICIo DE OFICINAS TACUARI 116 er_| parciaL | a8 | Reciclapo
7 Av D WAYO 654 toer_| eancin | a8 | mecieuapo MoNSERRAT
358 AV PASEO COLON 505 1905 | parciAL | aa | Nuevo MONSERRAT
350 AV HUERGO 723 AV ING HUERGO 723 2001 | parciaL | aa | nuevo SAN TELMO
BERNARDO DE IRIGOVEN
700 IRIGOYEN 700 1994 | PARCIAL | AA | NUEVO MONSERRAT
TORRE HSBC / TORRE LA er7
374 BUENOS AIRES AV DE MAYO 701 1857 | parciaL | AB | RECICLADO MONSERRAT
42 | EDIFICIO DE OFiCNAS AV BELGRANO 430 Er i | 8 [ recicuano MONSERRAT
4 BELGRANO 1 AV BELGRANO 438 er | parcia | 8 | Reciciaco MONSERRAT
s | eomcooeoncms 0 4ss to7s | eavens | ne | meccuan o
o | asocwmvour 250 uavo a7 1o | eancun | nn | recieuavo sanmicouss
s ocon! toss_| eanows | a8 | mecicuano sanncouss
58 | EDIFICIO DE OFICINAS Tos0 | panci | as | reciciao SAN NICOLAS
s o orcwws o 1o | st | ne | meciciano sawncous
P T too | eascm | s | necieuvo sannicouss
6 R 1008 | parciaL | aa | nuEvo SAN NICOLAS
o | eon to | earcims | e | ecicuoo sanous
68 700 er | earcia | a8 | Reciciabo SAN NICOLAS
69 er | parciaL | e | Reciclabo SAN NICOLAS
108 AVL TUCUMAN er | parcia | s [ Reciciano
115 | EDIFICIO DE OFICINAS AV LEANDRO N ALEM 518 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO
116 | EDIFICIO PLAZA ROMA AV LEANDRO N ALEM 530 er_| earcia | as | Reciciano
"z ALEM PARK AV LEANDRO N ALEM 584 1005 | parciAL | Aa | NuEO
18 ALEM 628 AV 1900 | parcia | aa | nuevo
120 AV LEANDRO N ALEM 688 1906 | parciaL | aa | nuevo
i nemers v T | st | ae | mecicuno
= ToRRE RO AV LEANDRO N ALEM 888 Toer | earcs | ne | recicoo
126 AV LEA Y LAVALLE ET | PARCIAL | AB | RECICLADO
134 ICI0 SHELL AVPTE AENZ PEDA 788 er | parcia | 8 | RecicLADo
135 EDIFICIO VOLTA AVPTE PEBA 800 er_|earcia | 8 | Reciclapo
136 AVPTE AENZ PEDA 850 er | parcia | 8 | Reciciano
154 DE OFICINAS 'BARTOLOME MITRE 434 er_[parca | B
180 RINI 151 er_ | paRciAL | AB | RECICLADO
101 P— cantos peLEGR 700 to0 | ewsoms | 8 | mecieuoo
= p— o | eavcin | se | necicuoo
212  EDIFICIO DE OFICINAS Fi er | earcia | e | Reciciapo NICOLAS
213|  EDIFICIo DE ORICINAS FLORIDA TE ROQUE SAENZ PEDA er_| parcia | B | Reciclabo
214| _EDIFICIO DE OFiCINAS FLORIDA & TTE GRAL JUAN D PERON er | earcia | ae | Reciciano SAN NICOLAS




EDIFICIO. DIRECCION ARo_| 1ot | meo | estaoo zoM8 BARRID
EDIFICIO EX GATHE
CHAVES FLORIDA 234 ET_|PARCIAL | B | RECICLADO SAN NICOLA:
FLORIDA 343 Er_|earcia | 8 | Reciciabo SAN NICOLAS
EDIFICIO DE OFICINAS FLORIDA 481 er_ | earcia | e | Reciclabo
LAVALLE PLAZA LAVALLE 362 2001 | PARCIAL | AA
BT
20 EDIFICIO TAVMONE MAIPU 116 1989 | pARCIAL | B | RECICLADO SAN NICOL
273 ESCASANY PERU 88 AV RIVADAVIA' e[ parc 8 | reciclapo
279 er | earcia | a8 | Reciciano SAN NICOLA:
B
280 | _ EDIFICIO FINAMERICA 1981 | PARCIAL | AB | RECICLADO SAN NICOLAS
27 N 442 er_ | earciaL | s [ Reciclao A
208 | EDIFICIO DE OFICINAS er | earcia | a8 [ Reciciapo SAN NICOLAS
20 DE OFICINAS er_ | parct & | RECICLADO
300 2000 | parcia | aa | nuevo
301 1) 2000 | parcia | an [ nuevo
303 ENTO PLAZA SARMIENTO 776 2000 | parciaL | aa | nuevo
BT/
305 DE OFICINAS 570 1975 | paRciAL | B | RECICLADO
308 | EDIFICIO DE OFICINAS 500 er | earcia | 8 [ Reciclano
ET7
308 MAPLE SUIPACHA 858 1930 | pARciAL | AB | RECICLADO AN NICOLAS
315 | _EDIFICIO DE OFICINAS TTE GRAL RON 580 2000 | parcia | ma
[ EDIFICIO DE OFICINAS EX ET7
318 ‘GATH & CHAVES TTE GRAL RON 648 1908 | pARCIAL | B | RECICLADO SAN NICOLAS
39| EDIFICIO DE OFiCAS 2000 | parciac | an | nuevo SAN NICOLAS
30| EDIFICIo DE OFICINAS er_|parcia | 8 | Reciciaco SAN NICOLAS
BT
321 | TORRE TUCUMAN 744 1987 | PARCIAL | AB | RECICLADO .
32| eniFicio bE oFicmAs TUCUMAN Y er | parcia | 8 | Reciclapo SAN NICOLA
7
333 10 DIAGONAL AVPTE AENZ NORTE)971 | 1087 | parciAL | A8 | RECICLADO SAN NICOLA
334 PELLEGRINI 125 EGRINI 125 1994 | parciAL | An | NUEWO AN NICOL
BT
35 SHELL AV PTE ROQUE SAENZ NORTE)788 | 193 | PARciAL | AB | RECICLADO SAN NiCOLAS
BT
336 | TORRE GRAL ESMERALDA 130 1982 | PARCIAL | AB | RECICLADO SAN MICOLAS
BT
360 1936 | PARCIAL | AB | RECICLADO
BT
361 1975 | paRciAL | A8 | RECICLADO
BT
382 1975 | PARCIAL | AB | RECICLADO
T
383 CLUB ALEMAN 1972_| PARCIAL | AB | RECICLADO
B
384 EDIFICIO UPSIA 1950 | PARCIAL | AB | RECICLADO
388 1908 | paRciAL | AA | nuewo
367 ALLIANCE PLAZA AVPTE AENZ NORTE) 2000 | parcia | aa [ nuevo
B/
368 ENTO 450 450 1979 | PARCIAL | AB | RECICLADD
BT
89 IENTO 281 1970 | PARCIAL | AB | RECICLADO
370 60 1900 | parciAL | Aa | nuevo
il
an 1050 | parciAL | A8 | RecicLADO
er_ | parciaL | a8 | Reciciapo
B/
10 FLORIDA2 1 1976 | PARCIAL | A8 | RECICLADO
BT
RE FLORIDA FLORIDA 537 1984 | PARCIAL | AB | RECICLADO
BT
1982 | parciAL | AB | RECICLADO
BRIGHT TOWN 478 1008 | parciaL | aa | nuevo
B
25 DEMAYO 489 489 1971 _| PARCIAL | A8 | RECICLADO
T
EX BANCO DEL OESTE SAN MARTIN 140 197 | PARCIAL | AB | RECICLADO
B
00 BRASIL 1078 | parciAL | A8 | REcicLADO
B
1988 | PARCIAL | AB | RECICLADD
BT
1982 | pARCIAL | AB | RECICLADO
B
144 144 1982 | PARCIAL | AB | RECICLADO
BT
BOL AV LEANDRO N ALEM 358 1o77_| parciaL | A8 | RECIcLADO SAN NICOLA
B
1078 | parciAL | B | RECICLADO icoL
VIAMONTE er | parciaL | a8 | reciclano AN NICOLAS
B
10 DE OFICINAS TUCUMAN 117 1051 | PARCIAL | A8 | RECICLADO PLAZA ROMA- AN NICOLAS
B
EDIFICIO PROURBAN AV DEL LIBERTADOR 458 1984 | PARCIAL | A8 | RECICLADO RTI RETIRO
B
ALEM 1002 AV LEANDRO N ALEM 1002 1980 | PARCIAL | AB | RECICLADO RETIRO
e/
ALEM 1050 AV LEANDRO N ALEM 1050 1978 | PARCIAL | AB | RECICLADO MARTH RETIRO
BT
ALEM 1110 AvL 10 1980 | PARCIAL | AB | RECICLADO AN MARTIN RETIRO
e/
ALEM 1134 AV LEANDRO N ALEM 1134 1978 | PARCIAL | AB | RECICLADD AN MARTIN RETIRO
7
EDIFICIO DE OFICINAS AVL 1190 1978 | PARCIAL | AB | RECICLADO AN MARTIN RETIRO
B/
AV LEANDRO N ALEM 928 e | ] o) Rennin AN MARTIN RETIRO
7
ALEM 985 Av ALEm 988 1978 | PARCIAL | AB | RECICLADO RETIRO
BT
CARLOS PELLEGRINI 1023 1980 | PARCIAL | AB | RECICLADO RETIRO
EDIFICIO DE OFICINAS CARLOS PELLEGRINI 1043 er_|earcia | 8 | Recicabo RETIRO.
sPm CARLOS PELLEGRINI 1135 190 | parcia [ ma | nuevo AN MARTIN RETIRO.




L) EDIFICIO DIRECCION ARo | Po_iNT | TIPO. ESTADO ZONA
178 PRINCIPE AZUL CARLOS PELLEGRINI 1140 1997 | PARCIAL | AA | nuEvo PLAZA SAN MARTY ReEnRO
Er/
m secaiRo CARLOS PELLEGRINI 1165 185 | parciaL | ae | reciciano PLAZA SAN MARTY RenRO
7
178 | caRLos peLLEGRM 1365 CARLOS PELLEGRIN 1365 1o8¢_| parciaL | ae | recictano PLAZA SANMARTIN RenRO
) ARGENCONS CARLOS PELLEGRIN 1427 10 | paRciAL | AA | nuevo PLAZA SAN MARTY RemRO
182 CARLOS PELLEGRINI 8¢ 2000 | parciAL | Aa NUEVD PLAZA SAN MARTIN RETIRO.
163 | EDIFICIO PELLEGRIN PLAZA CARLOS PELLEGRINI 089 1000 | parcia | an | wuevo o RemRO
T/
27| eoiicio estuario DR RICARDO ROJAS 401 1070 _| earciaw | ae | reciciao RETIRO
7
23 MAPU 1210 180 | parciaL | a8 | recicuaoo o RETRO
7
204 TORRE PIRELLI MAPU 1300 1 | earcia | ae | recicuano RETRO
7
28 MAPY 02 WAPUBe2 1o3 | earciaL | B | recicuano PLAZA SAN MARTIN ReTRO.
217 1018 T | parciaL | ae | Reciciapo P ReTRO
&7
278 | eDiFicio oe oFicms 1088 1067_| parciac | ae | recicuapo PLAZA SAN MARTIN RETRO
281 | __epiFicio DE oFicmas azuns er | parcs | e | Reciciaco PLAZA SAN MART! RETIRO
262 EDIFICIO JARO. er | parciaL | as | recictano oL RETRO
7
36| eoiFicioouvern SUIPACHA 1111 w72 | earciaL | a8 | reciciano ANMARTIN RETRO
T
07 SUIPACHA 1380 SuIPACHA 1380 1065 | parciaL | ae | mecictano [ RETRO.
343 |_CARLOS PELLEGRIN 1141 ‘CARLOS PELLEGRINI 1141 2000 | pARCIAL | mA | nuEvD oL RETRO
17
44| supaca 1057 SUIPACHA 1085 1981 _| parcias | a8 | Recicuaoo PLAZA SAN MARTIN RETRO
ET7
Swisar AV SANTA FE 848 w2 | parcias | a8 | recicuano 2 RETRO
346 | ESMERALDA 107280 ESWERALDA 1072 1900 | parciaL | aa | nuevo o R RETRO
a7 ESERALDA 848 1000 | parciaL | aa | wuevo RETRO
£/
48 AP 1252 WA 1252 1e81_| parciaL | Ae | Recictao RETRO
7
349 | MARCELO T DE ALVEAR 630 MARCELO T DE ALVEAR 630 1971_| earciaw | ae | reciciano RETRO
€77
350 FLORIDA 850 FLORIDA 890 108 | parcias | e | Recicuaoo ReRO
351 1095 | PARCIAL | A PLAZA SAN MARTY RETRO
352 1005 | parciaL | an | wuevo PLAZA SAN MARTIN RETRO
7
353 1065 | parciaL | AB | reciclano PLAZA SAN MARTIN RETRO
77
354 1965 | parciac | e | Reciciano PLAZA SANMARTIN ReTRO
355 105 | PARCIAL | AA | NuEVO PLAZA SAN MARTY RETRO
358 PARAGUAY 346 PARAGUAY 346 1004 | parciaL | ax | wuevo PLAZA SAN MARTIN RETRO
&1 | epiFicio oe oricas €er_| parciaL | ae | Reciciapo PLAZA SANMARTIN RETRO
L.} EDIFICIO DE OFICINAS AV CORDOBA Y AV 8 DE JULIO 2000 PARCIAL | AA NUEVO. PLAZA SAN MARTIN RETIRO_
FUERTO MADERG (SECTOR
22|  poRTEDO PLAZAN 103171 @IQUE 3) 20 | parcias | ax | wuevo
FUERTO DEL CENTRO PUERTO MADERG (SECTOR
2 NORTE 2001 | parcia | aa | wuevo
PUERTO MADERG (SECTOR
284 | puERTODEL 200 | parcic | aa | wuevo ESTE)
PUERTO MADERG (SECTOR
25 PLAZAI 3 earciAL | An | nuEvo
PUERTO MADERG (SECTOR
26| porTEDO PLAZAN &31 (DIQUES) 200 | parcias | an | wuevo PUERTO MADERO
FUERTO MADERO (SECTOR
7 1545 (DIQUE 2) e | parcias | an | wuevo & PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
28 0 1553 (DiUE 2) 100 | paroms | aa | wuevo PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
205| COLONOS PLAZA NORTE 'DIQUE 4 MANZANA 1L (DIQUE 4) 2001 | PARCIAL | AA | NUEVO _ESTE) PUERTO MADERO
FUERTO MADERG (SECTOR
206 |  COLONOS PLAZA SUR 'DIQUE 4 MANZANA 1L (DIQUE 4) 2001 _| PARCIAL | AA NUEVO PUERTO MADERO
FUERTO MADERO (SECTOR
% DiUE 1 A 4USTO 172050 100 | earciaL | an | wuevo oEsTE PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
30 PUERTO SANTO. AV JUSTO 193060 1996 PARCIAL | AA NUEVO OE: PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
3 'DOCK DEL SOL AV DE 2030/50 1997 PARCIAL | AA NUEVO PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
2 VIAMONTE 2 ) 100e | parciaL | an | wuevo
'PUERTO MADERO (SECTOR
1 DOCK DEL PLATA| AVAL o | earciaL | an | wuevo oE:
FUERTO MADERO (SECTOR
3 ey poRT 550 (DIQUE 4) 1o | parciac | an | muevo oe PUERTO MADERO
PUERTO MADERO (SECTOR
35 | easeooeL puerTo JUSTO AL 1200 (DIQUE 3) 1000 | parcias | aa | nuevo
FUERTO MADERO (SECTOR
3 DOCKS IRSA AL JUSTO AL 700 (DIOUE 3) 100 | parcias | ma | wuevo
PUERTO (SECTOR
) DOCK 8 IRSA ava JUSTO AL 900 (DIGUE 3) 1005 | parciac | an | wuewo PUERTO MADERO
FUERTO MADERD (SECTOR
16 Dock7 A JUSTO AL 1000 (DIGUE 3 1os | earcias | ma | wuevo e
PUERTO MADERO (SECTOR _
28 | PuERTOVIAMONTE 1 VAL 4 100s | parciaL | an | wuevo OESTE)
| EDiFicio bE oFCNAS v
oEposTO J0SEA wan | er | easom | 8 | reciewno zZonasuR BARRACAS
EDIFICIO DE OFICINAS CON E
247 DEPOSITO MANUEL GARCIA 300 2000 PARCIAL | AA NUEVO ZONA SUR PATRICIOS
139 | EDIFIcio o oFicmAs AV REG PATRICIOS 1142 €1 | earcia | Ae | recictano ZonasUR B0CA
1m0 CONTRAL PARK CALIFORNIA 2000 e |earom| e Zonasur BARRACAS
Nota:
ET: edificios (ET) que z a partir de la década de los noventa.

Fuente: Elaboracion propia en base a el

bles Ci .

del Diario La Naci6n, periodo 1999-2002.
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Cuadro 4. Ubi

edificios i

1 dé ot

coni

parcial en el

“Corredor norte” de la Region Metropolltnna de Buenos Aires (1990-2002)

ARO TIPO. PARTIDO
X EDIFICIO DE OFICINAS 9 DE JULIO 500 1996 | PARCIAL | AA | RECICLADO SAN ISIDRO SAN ISIDRO
] RAMAL PILAR K 51 1008 | PARCIAL | AA | NuEVO PILAR PILAR
1 €oir ARE: ‘ALMTE BLANCO ENCALADA 86 2000 | pARCIAL | An | nuEvO SAN 1SIDRO. SN IsIDRO
! EDIFICIO DE OFICINAS AT 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO SAN 1SIDRO. SaNSIDRO
EDIFICIO VICTORA ALMTE 8L 2000 | parciAL | aa | nuevo SN 1SIDRO. SAN ISIDRO
EDIFICIO DE OFICINAS ALMTE ENCALADA 120 200 | PaRCIAL | AA | nuEVO SAN 1SIDRO. SANSIDRO
ENCALADA 177 200 | parcia | x| nuevo SANISIDRO SaN 1siDRO
SAN ISIDRO PLAZA A 28: 1900 | PARCIAL | AA | uEVO SANISIDRO SAN ISIDRO.
i Y 1999 | PARCIAL | AA NUEVO VICENTE LOPEZ
B ARENALES 460 2001 | PARCIAL | AA NUEVO VICENTE LOPEZ VICENTE LOPEZ
EDIFICIO DE OFICINAS av Y 2000 | parciaL | A | nuevo SAN SIDRO SAN 10RO
EDIFICIO DE OFCINAS AV DEL LIBERTADOR 5 AV GRAL PAZ 2000 [ parciAL | AA | NUEVO | wicewreLopez | vicewre Lopez
EDIFICIOS DE OFICINAS AV DEL LIBERTADOR 1000 | parciaL | an | wuevo ouvos ICENTE LoPEZ
LIBERTADOR PARK AV DEL LIBERTADOR 1265 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO | wiceWTELoPEZ | vicenTe Loz
5 EDIFICIO DE OFiCINAS 'AV DEL LIBERTADOR 13000 200 | paRciAL | A | nuEVO. TINEZ SaN ISIDRO
o EDIFICIO DE OFICINAS AV DEL LIBERTADOR 14868 1900 | PARCIAL | Ax | WuEVO ACASSUSO SN SIDRO
3 EDIFICIO DE OFICINAS AV DEL LIBERTADOR 14759 2000 | paRCIAL | AA | NuEVO ACASSUSO SAN 1SIDRO
2 EDIFICIO DE OFICINAS AV DEL LIBERTADOR 15615 2000 | parciaL | aa | nuevo SANISIDRO ‘San 1siDRO
s EDIFICIO DE OFCNAS 'AV DEL LIBERTADOR 2601 2000 | PaRCIAL | AA | nUEVO oLvos VICENTE LoPez
s EDIFICIO DE OFICINAS AV DEL LIBERTADOR 2740 2001 | paRCIAL | AA | nuEvO oLvos VICENTE Lopez
o FONDO BULDING 'AV FONDO DE LA LEGUA 1100 2001 | PARCIAL | AA | NuEVO AcASSUSO SN 1si0RO
1 Eoir AV FONDO DE LA LEGUA 420 2000 | parciaL | aA | nuevo ACASSUSO SN 1SIDRO
2 EDIFICIO DE OFICINAS AV SUCRE 8 INT TOMKINSON 2001 | o 2 | wuevo SAN 1SIDRO. SAN 1SI0RO
u PANECO SOL AV SUCRE 8 JOSE INGENIEROS 2000 | pARCIAL | AA | nuEVO BECCAR SansiDRO
“ EDIFICIO DE OFCNAS 2000 | PARCIAL | AA | nuEVO ECCAR SAN 1SIDRO.
o EDIFICIO DE OFiCINAS av 1900 | PARCIAL | AA | NUEVO SANSIDRO SAN 1SIDRO.
s 'AVDA FONDO DE LA LEGUA 157 2000 | paRCIAL | mA | nuEVO ACASSUSO SN 1SIDRO.
= EDIFICIO DE OFiCINAS BARTOLOME CRUZ 88 GRAL J J DE URQUIZA 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO | VicENTELoPEZ | wicenTe Lopez
= Les ARCS 1000 | PARCIAL | AA | nuEVO SanisioRo SANISIDRO
s EDIFICIO DEL PLATA| BELGRANO Y CNEL MANUEL FRAGA €7 | PaRciAL | B | RecicLADo | sanmicuEL SAN MIGUEL
o1 EDIFICIO D OFICINAS 2000 | PARCIAL | mA | nuEVO ouvos ICENTE LOPEZ
62 EDIFICIO VICTORIA BLAS PARERA 2265 2000 | PARCIAL | AA NUEVO OLIVOS. VICENTE LOPEZ
m oneL 109 | PaRCIAL | AA | nuEvo MARTINEZ SaN 1SIDRO.
93| DEL STUDIOS 1048 1999 | PARCIAL | AA NUEVO USO. SAN ISIDRO
™ 1862 2000 | parciAL | aa | nuevo AcASSUSO SANISIDRO
o EDIFICIO OE OFICINAS DARDO ROCHA 2070 2000 | parciaL | an | nuevo AcASSUSO SANISI0RO
% EDIFICIO DE OFCINAS 220 19% | PARCIAL | ax | uevo ACASSUSO SANISIDRO
o7 EDIFICIO DE OFICINAS 19% | PARCIAL | Ar | wuEvO ACASSUSO San IR0
M BOULEVARD 2001 | PaRGIAL | aa | nuEvo ACASSUSO SANISIORO
L1se 2000 | ParciAL | A | nuEvo ACASSUSO SANISIDRO
L EDIFICIO DE OFICINAS DARDO ROCHA 2968 1900 | PARCIAL | AA | NUEVO ACASSUSO SANISIDRO
Lo EDIFICIO DE OFiCINAS 2001 | parciaL | A | nuevo ACASSUSO SANiSIDRO
™ EDIFICIOS DE OFICINAS DEBENEDETT & RUTA 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO ouvos VICENTE LOPEZ
Lano] [ — I ARGENTINAS
LRH EDIFICIO DE OFICINAS F 2001 | PARCIAL | AA NUEVO ACASSUSO SAN ISIDRO
jan EDIFICIO DE OFICINAS FRANCISCO N DE LAPRIDA 3626 2001 | PARCIAL | AA | NUEVO | VILLAMARTELLI | vicenTE Lopez
L EDIFICIO DE ORICINAS GERVASIO A 2000 | PARCIAL | AA | nuEvo BECCAR SANISIDRO
L EDIFICIO DE ORICINAS G0B VALENTIN| 2000 | pARCIAL | AA | NUEVO | wicewreLopez | vicenTe Lopez
Lh228 EDIFICIO DE OFICINAS INT A AVALOS 4000 2000 | PARCIAL | AA NUEVO MUNRO VICENTE LOPEZ
TosE & RUTA PANAMERICANA ACCESO
230 PANECO SOL TIGRE 2000 | PARCIAL | AA NUEVO BECCAR SAN ISIDRO
1231 EDIFICIO DE OFICINAS JUAN ZUFRIATEGUI 3335 2000 | PARCIAL | AA NUEVO VILLA MARTELLI VICENTE LOPEZ
hr<ld EDIFICIO DE OFICINAS L 2000 | PARCIAL | AA NUEVO SAN ISIDRO _SAN ISIDRO
L2a1 EDIFICIO DE OFICINAS 2001 | parciaL | A | nuevo SAN ISIDRO
250 MARTINEZ PLAZA 1200 ET_| PARCIAL 8 RECICLADO. ACASSUSO SAN ISIDRO
1251 Liz 88 RUTA 2000 | parciaL | A | nuevo MUNRO VICENTE LOPEZ
i22 EDIFICIO DE OFICINAS MARTIN Y OMAR 168 2000 | parciAL | A | nuevo SN 1SI0RO Sanisi
f2s1 'OBPO MAGLIANO 3051 2000 | earciaL | an | wuevo SANISIORO
280 1998 | PARCIAL | AA NUEVO. MARTINEZ SAN ISIDRO
L PTE HPOLITO 2000 | A | nuevo FLORIDA VICENTE LOPEZ
4283 | EDIFICIO BAYER ARGENTINA 1908 | PARCIAL | AA | NUEVO o VICENTE LoPEZ
Sar EDIFICIO DE OFICINAS AV GRAL PAZ 2000 | PARCIAL | AA | NUEVO | VILLAMARTELL | wicewre Lopez
“COMPLEJO OFICINAS FLE
P i == 5 P T T
Ba2e EDIFICIO PRO 2001 2000 | PARCIAL | AA NUEVO ACASSUSO SAN ISIDRO
= TIGRE 88 URUGUAY | 200 | PARCIAL | AA | NuEVO secoar SN 1SIDRO.
2 ACUARIUS I THAMES 121 199 | PARCIAL | A% | nuEvO ‘ACASSUSO SANIS1DRO
33 EDIFICIO DE OFCINAS THAMES 158 1908 | pARCIAL | Ax | wuEvO AcAssUSO SANISIDRO
3 URUGUAY Il URUGUAY && V VIRASORO 1990 | PARCIAL | AA NUEVO SAN ISIDRO SAN ISIDRO
a2 EDIFICIO DE OFICINAS URUGUAY Y ALTO PERY 1900 | PARCIAL | Ax | wuEvo BECCAR SANSIDRO
325 URUGUAY 1 URUGUAY Y QUITO 2000 | parciL | an | wuevo SANiSIDRO ‘SN 1siDRO
320 EDIFICIO DE OFICINAS VALENTIN VERGARA 188 2000 | PaRCIAL | AA | nuevo BOULOGNE SN 1SI0RO
s SAN MARTIN TOWER er | eaoms | 8 | recicuano Ao, RAL SAN MARTIN




[ a0 [ meo_mr [mieo [ estavo

7|

[ 1000 [ parcia | an | woevo |

‘SAN ISIDRO

OIRECCION
EDIFICIO DE OFICINAS 1 5 DE JULI0 350

Nota:

ET: edifici ici que incorp

Fuente: Elaboracion propia en base a el

del

semanal de

ia” a partir de la década de los noventa.

del Diario La Nacion, periodo 1999-2002.
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Emprendimientos ubicados en Puerto Madero

A i i6n se los emprendimi i y proy para los proxi aﬂo‘s.

Mapa 6. Plano de ubicacién de emprendimientos en el Dique 1 de Puerto Madero.
Actuales y proyectados al aiio 2002

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotograficas de los emprendimientos en el Dique 1 de Puerto

Madero

1 Dique 1

Uso o Destino: Oficinas/Comercios

Proyectista: Dujovne, Hirsh y Asoc. Hubermén y
Fernandez Otero

Sup. Cubierta: 25.215 m’

Categoria: AA

2 Costas del Plata

Propietario: Costa del Plata SA

Uso o Destino: Viviendas/ Comercios
Proyectista: Dujovne-Hirsch y Asoc.
Sup. Cubierta: 16.754 m”
Categoria: 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 m*
Categoria: AA

5 Dock del Sol

Uso o Destino: Oficinas/ Comercial
Proyectista: Fernandez Prieto y Asoc.
Sup. Cubierta: 20.955 m”
Categoria: AA

6 Edificio Malecon

Propietario: New Side S.A.

Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: HOK, Aisenson y Asoc.
Sup. Cubierta: 15.993 m*
Categoria: AAA

7 New Side S.A.

Propietario: New Side SA

Uso o Destino: Oficinas / Viviendas
Sup. Cubierta: 297.704 m’

20




Mapa 7. Plano de ubicacion de emprendimientos en el Dique 2 de Puerto Madero.

Actuales y proyectados al aiio 2002

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotogrificas de los emprendimientos en el Dique 2 de Puerto

Madero

1UCA

Propietario: FUCA

Uso o Destino: Institucional Educativo
Proyectista: Args. E. Altuna y Asoc.
Sup. Cubierta: 21.422 m’

2 Obras Civiles S.A.

Propietario: Obras Civiles SA
Uso o Destino: Oficinas / Vivienda
Proyectista: Obras Civiles SA
Sup. Cubierta: 24.084 m”
Categoria: AA

3 EDIFICIOS COSTEROS

Categoria: 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’

Categoria: AA

6 Brisas de Puerto Madero

Propietario: Gijon SA

Uso o Destino: Oficinas / Apart Hotel /
Vivienda

Proyectista: Args. Dujovne Hirch
Empresa Constructora: Constructora
Sudamericana / Edintar

Avance de Obra: 41%

Sup. Cubierta: 54.014 m*

Categoria: AA




7 Terrazas de Puerto Madero

Propietario: Sociedad Inmobiliaria del
Nuevo Puerto S.A.

Uso o Destino: Viviendas / Oficinas
Proyectista: Arq. Fernandez Prieto
Empresa Constructora: Edintar
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 41.954 m’

Categoria: AA

8 Madero Plaza

Propietario: Madero Plaza S.A.

Uso o Destino: Viviendas ¢/ PB Comercial
Proyectista: Arq. Aisenson

Empresa Constructora: Caputo

Avance de Obra: 5%

Sup. Cubierta: 51.115 m’

9 COSMIC CARROT GROUP HOTEL

10 Obras Civiles S.A.

Propietario: Obras Civiles SA

Uso o Destino: Viviendas —Oficinas
Proyectista: Sepra-Peralta Ramos
Empresa Constructora: Obras Civiles SA
Avance de Obra: 15%

Sup. Cubierta: 51.470 m

Categoria: AA

11 Conder S.A.

Propietario: Manzana 1T - 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: 57.191 m’




Mapa 8. Plano de ubicaciéon de emprendimi en el Digue 3 de Puerto Madero.
Actuales y proyectados al aiic 2002

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotogrificas de los emprendimientos en el Dique 3 de Puerto

Madero

1Dock §

Dujovne, Hirsh y Asociados/Juan Carlos Lopez y
Asociados, M/SG/S/S/S Args.

Finalizado en 1994

Categoria: AA

2 Dock 6

Dujovne, Hirsh y Asociados/Juan Carlos Lopez y
Asociados, M/SG/S/S/S Args.

Finalizado en 1994

Categoria: AA

3 Lofts de Madero

Propietario: Loft de Madero SA

Uso o Destino: Viviendas/ Oficinas/ C
Proyectista: Arqs. Baudizzone, Lestard, Varas
Sup. Cubierta: 17.543 m

Categoria: AA

4 Paseo del Puerto

Propietario: Paseo del Puerto SA

Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Args. Baudizzone, Lestard, Varas,
Mariano Bilik y Asoc.

Sup. Cubierta: 18.000 m”

Categoria: AA

S Porteiio Plaza 1y 2

Propietario: Emprendimientos Inmobiliarios
Arenales S.A.

Uso o Destino: Oficinas ¢/ PB comercial
Proyectista: Arq. Alvarez y Asociados
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 11.240 m”

Categoria: AA

6 Hotel Hilton

Propietario: South Convention Center S.A.
Uso o Destino: Hotel Internacional
Proyectista: Arq. Alvarez y Asociados
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 33.640 m”




7 River View S.A.

Propietario: River View S.A.

Uso o Destino: Vivienda
Proyectista: Camps y Tiscornia Arq.
Empresa Constructora: Criba
Avance de Obra: 2%

Sup. Cubierta: 41.448 m’

8 YPF S.A.

Propietario: Repsol YPF
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arq. C. Pelli
Sup. Cubierta: 56.049 m’
Categoria: AA

9 EL MALECON DEL DIQUE
e

10 Cinema Paradiso

Propietario: Emprendimientos Inmobiliarios Arenales S.A.
Uso o Destino: Centro de Entretenimientos

Proyectista: Arq. Alvarez y Asociados

Avance de Obra: 6%

Sup. Cubierta: 47.433 m’

11 Portefio Plaza 3

Propietario: Emprendimientos Inmobiliarios
Arenales

Uso o Destino: Oficinas

Proyectista: Arq. M. R. Alvarez y Asoc.
Sup. Cubierta: 7.253 m’

Categoria: AA

12 Remades

Propietario: Quinta Fundacion del Puerto S.A.
Uso o Destino: Comercio y Oficinas
Proyectista: Arq. Alvarez y Asociados

Sup. Cubierta: 23.394 m”

Categoria: AA

13 Museo del Mar y la Navegacion

Propietario: CAP.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: Fundacién T. Di Tella- Caputo, Instituto T. Di Tella
Uso o Destino: Institucion Universitaria y Cultural

Sup. Cubierta: 46.095 m”

15 IRSA RAGHSA
Uso o Destino: oficinas / Categoria: AA




Mapa 9. Plano de ubicacion de emprendimientos en el Dique 4 de Puerto Madero.
Actuales y proyectados al aiio 2002

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Referencias técnicas y fotograficas de los emprendimientos en el Dique 4 de Puerto

Madero

1 Telecom

Propietario: Telecom Argentina

Uso o Destino: Edificio Corporativo
Proyecti Khon,Ped Fox, Args.H;
Rivoira y Asoc.

Sup. Cubierta: 30.249 m’

Categoria: AAA

2 Puerto Viamonte 1

Propietario: Puerto Viamonte S.A.
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Peralta Ramos-Sepra-
Robirosa,Beccar Varela,Pasinato
Sup. Cubierta: 21.181 m’
Categoria: AA

3 Puerto Viamonte 2

Propietario: Puerto Viamonte S.A.
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Peralta Ramos-Sepra-
Robirosa,Beccar Varela,Pasinato
Sup. Cubierta: 21.181 m”
Categoria: AA

4 Dock del Plata

Propietario: Conevial-Equity Group Investments
Inc.

Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Args. Arturi-Fernandez Saenz

Sup. Cubierta: 22.451 m’

Categoria: AA

5 City Port

Propietario: City Port Building
Uso o Destino: Oficinas/ Comercios
Proyectista: Args. Robredo, Marino
Sup. Cubierta: 19.098 m’
Categoria: AA




6 Divino Buenos Aires

Propietario: America Lodging S.A.

Uso o Destino: Centro Gastronémico
Proyectista: Args. Duhalde-Parin-Nobili
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 12.142 m’

7 América Lodging S.A.
Propietario: América Lodging SA
Uso o Destino: Edificio Corporativo
Sup. Cubierta: 34.188 m’
Categoria: AA

8 Museo Coleccién Fortabat
Propietario: Museo Coleccién Fortabat
Uso o Destino: Museo de arte
Proyectista: Arq. Rafael Vifioly
Empresa Constructora: Techint
Avance de Obra: 67%

Sup. Cubierta: 6.953 m’

9 Terrazas del Yacht

Propietario: Puerto del Centro SA

Uso o Destino: Oficinas

Proyectista: Args.Robredo, Pérez, Marino
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 14.083 m”

Categoria: AA

10 Yatch Club Puerto Madero

Propietario: Puerto del Centro S.A.

Uso o Destino: Club House y marinas deportivas
Proyectista: Args. Robrero, Pérez, Marino
Avance de Obra: 100%

11 Puerto "L" S.A.
Propietario: Puerto L S.A.
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Args. Lier- T
Sup. Cubierta: 26.196 m’
Categoria: AA

12 Oficinas IRSA

Propietario: IRSA.

Proyectistas: Baudizzone, Lestard, Varas/Urgell, Penedo, Urgell/Manteola, Sanchez Gomez, Santos,
Solsona, Sallaberry, (M/SG/S/S/S Args).

En construccion.




13 Colonos Plaza

Propietario: Sociedad de Inversion del Puerto
S.A.

Uso o Destino: Oficinas

Proyectista: Args. Manteola, Sanchez, Gomez,
Santos, Solsona, Salaberry

Empresa Constructora: Hoftief

Avance de Obra: 90%

Sup. Cubierta: 36.550 m”

Categoria: AA

14 Terrazas del Yacht

Propietario: Puerto del Centro SA

Uso o Destino: Oficinas

Proyectista: Args.Robredo, Pérez, Marino
Avance de Obra: 100%

Sup. Cubierta: 14.083 m”

Categoria: AA

15 Tishman Speyer - Urban Yard
Propietario: T.Speyer - U.Yard
Uso o Destino: Oficinas
Proyectista: Arq.Pelli

Sup. Cubierta: 100.258 m’
Categoria: AA
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La refuncionalizaciéon de Puerto Madero: etapas de actuacion

Primera etapa - Sector Oeste

En forma simultdnea al desarrollo del Plan Maestro se definié la estrategia para la puesta en valor del

borde oeste, entre los digues y las avenidas Madero-Huergo. La Cor i6n encard este p como

una gestion auténoma, pero respondiendo en un todo a los objetivos del plan de urbani

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 cred el Distrito de Zonificacién

U32 "Area de Proteccién Patrimonial Antiguo Puerto Madero" y estableci6 estrictas normas de proteccion

edilicias. Con las nuevas normas se puso en marcha el proceso de urbanizacién.

La estrategia comercial adoptada dispuso ventas escalonadas, en etapas sucesivas y de norte a sur, ya que

se penso 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 adquisicién de los cinco

primeros galpones los cuatro del dxque 4 y el galpén nnne del dique 3. La respuesta de los empresanos

fue se dose todos estos galp de

ese mismo afio.

En marzo de 1992 tuvo luga! la segunda tanda de licitaciones por los tres galpones restantes del dique 3.

Hacia octubre de ese mismo afio se realiz6 el proceso de venta por los cuatro galpones del dique 1y se
djudi los cuatro cor i al dique 2 a la Universidad Catolica Argentina, para la

i6n de un campus uni i

Simultdneamente comenzaron las obras del Paseo Publico Peatonal, de acuerdo al proyecto de Hampton,

Rivoira y Asociados -con la Arq. Diana Cabeza en el disefio del mobiliario urbano- que, finalizado,

moorpoxé un nuevo paseo a la c1udad de Buenos Aires y contribuyé a consolidar la imagen de

iada a lo tradicional que es una de las caracteristicas de Puerto Madero.
En novi de 1993 el H ble Concejo Deliberante sanciona la ordenanza N° 46.975 que brind6 la
normativa para las obras que restaban construir en las cabeceras norte y sur del drea Puerto Madero.

A continuacion se resumen los emprendimientos localizados en Puerto Madero segim usos.

Cuadro 5. Emprendimientos del Sector Oeste de Puerto Madero segin usos del suelo
(1990-2002)

Puerto Viamonte S.A. Parcelas 1y 2 Oficinas
Comercial del Plata Construcciones S.A. Parcela 3 Oficinas
City Port Building Parcela 4 Oficinas
IRSA Inversiones y Reoresentaciones S.A. Parcelas 5y 6 Oficinas
Lofts de Madero S.A. Parcela 7 Viviendas
Paseo del Puerto S.A. Parcela 8 Oficinas/Viviendas
Fundacién Universidad Catélica Argentina Parcelas 9,10,11,12 Campus universitario
Dique 1 S.A. Parcela 13 Oficinas/Cines
Costas del Plata S.A. Parcela 14 Oficinas/Viviendas
Puerto Santo S.A. Parcela 15 Oficinas
Batco S.A. Parcela 16 Oficinas/Viviendas
New Side S.A. Parcela 17 Oficinas
Telecom Argentina S.A. Parcela 18 Sede Corporativa

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)
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Segunda etapa - Sector Este
A comienzos de 1995 el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires emiti6 la Resolucién Aprobatoria 001,
modificada en julio de 1997 por la Ordenanza 51.675. Estas normas brindaron el marco necesario
permitiendo el inicio del proceso de urbanizacién del area ubicada al este de los dlques de acuerdo con
las pam‘as del Master Plan. A i de 1996 se i las para la
djudicacién de parcelas al dique 4, lazonademayorcoﬁzaciénporsuoercamaal
centro financiero de la ciudad, desti fi
Sucesivamente, durante 1996 y 1997 se fueron licitando las parcelas del dique 3, con pmyevtos de
hoteleria, equipamientos y oficinas en su mayor parte. Las ultimas parcelas que se llcnaron (entre 1997 y
1999) fueron las cor i al dique 2, area destinad:

A continuacién se resumen los emprendimientos localizados en Puerto Madero segin usos.

Cuadro 6. Emprendimientos del Sector Este de Puerto Madero segiin usos del suelo (1990-

2002)

Puerto del Centro S.A. D. 4 Parc.1KP1 Oficinas
Yacht Club Puerto Madero D. 4 Parc. 16 Club Nautico
CMuseo Coleccién Fortabat D.4 Parc. IKP2 Museo

ALSA D.4 Parc. 1H Centro Gastronomico
Puerto L S.A. D.4 Parc. IN Oficinas
América Lodding S.A. D.4 Parc. IN Sede Corporativa
Soc. Inv. Inmobiliarias del Puerto S.A. D4 Parc. 1Ly 1J Oficinas
ING Building D.4 Parc. IM Sede Corporativa
Cuarta Fundacién S.A. D.4 Parc. 1L Oficinas
Repsol YPF D.3 Parc. 5L P1/2 Sede Corporativa
River View D.3 Parc. 5L P3 Viviendas
Hilton Hotel D.3 Parc. 5F P3 Hotel
South Convention Center S.A. D.3 Parc. 51 C. de Convenciones
Zapico S.A. D.3 Parc. SH Comercios/Oficinas
Porteiio Plaza 3 D.3 Parc. 5F P1b Oficinas
El Malecén del Dique S.A. D.3 Parc. 5F P1b Centro Cultural
CAPM S.A. D.3 Parc. 5F Pla Museo del Mar
Fundacion Torcuato Di Tella D.3 Parc. 57 Campus Universitario
Remades S.A. D.3 Parc. 5G P1 Comercios/Oficinas
Quinta Fundacién S.A. D.3 Parc. 5G P2 Viviendas
Emp. Inmobiliarios Arenales S.A. D.3 Parc. 5F P4 Oficinas
Buenos Aires Realty S.A. D.3 Parc. SM Oficinas
Madero Plaza S.A. D.2 Parc. IN Viviendas/Oficinas
IRSA D.2 Parc. 11 Comercial/Oficinas
Obras Civiles S.A. D.2 Parc. 1Q/1J Viviendas/Oficinas
Gijon S.A. D.2 Parc. 1IK Viviendas
Soc. Inmobiliaria del Nuevo Puerto S.A. D.2 Parc. IM Viviendas
Cosmic Carrot Group D.2 Parc. 1P Hotel y Appart Hotel
Evergreen S.A. D.2 Parc. 1L Hotel




Torres del Puerto S.A. D.2 Parc. IT P2/4 Viviendas

Proa del Puerto S.A. D.2 Parc. 1T P1 Viviendas

Conder S.A. D.2 Parc. 1T PS Viviendas
New Side D.1 Parc. Viviendas/Oficinas

Skanska Property Argentina

D.1 Parc. 1V P4/5

Viviendas/Oficinas

Fuente: CORPORACION ANTIGUO PUERTO MADERO S.A (2003)

Fotografia aérea: Pablo Oliveri

Vista panoramica de los diques desde la Cabecera Norte de Puerto Madero
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Emprendimientos de oficinas localizados en Catalinas Norte

Mapa 10. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Catalinas Norte de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Catalinas Norte

@ Inteligencia Total
QO Inteligencia Parcial

100 o 100 200 Metor

Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, 2003.

34



Imégenes fotograficas de los edificios intelig de oficinas por goria:
emprendimi mais repr ivos de Catalinas Norte (1990-2002)

Catalinas Norte. Década de 1970
Fuente: FADU-UBA / SPU-GCBA (2000)a

N 1% f ] (o
Catalinas Norte. Década de 1990

bt ~

Fuente: www. com / Fi aérea de Pablo Oliveri




L
Edificio Conurban (n° 97) — Categoria AB

Fuente: www.irsa.com

Torre Madero (n° 99) - Categoria AB Torre IBM (n° 227) - Categoria AB

Fuente: www.irsa.com Fuente: www.ljramos.com.ar




Edificio Laminar Plaza (n° 226)
Categoria AAA

Fuente: www.sermax.com.ar

Alem Plaza (n° 123) - Categoria AAA
Fuente: Nora Lucioni

Torre Catalinas Plaza (n° 98)

Categoria AAA
Fuente: Nora Lucioni




Torre Bank Boston (n° 167)
Categoria AAA

Fuente: www.construirydecorar.com

Torre Bank Boston (Categoria AAA) /
Edificio Carlos Pellegrini (Categoria AB)

Fuente: www.mochilerosargentinos.com
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Emprendimientos de oficinas localizados en Plaza Roma

Mapa 11. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Plaza Roma de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)

Edificios Inteligentes de Oficinas
Plaza Roma

@ |Inteligencia Total
© Inteligencia Parcial

= o o 160 Wewss

Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, 2003.
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Imigenes fotogrificas de los edificios intelig de oficinas por goria:

emprend mas repr ivos de Plaza Roma (1990-2002)

Torre FORTABAT - LOMA NEGRA (n° 164) Torre Bouchard (Categoria AAA) /
Categoria AAA Torre Republica (Categoria AAA)
Fuente: www.brignone.com.ar / www.sermax.com.ar Fuente: www.mochilerosargentinos.com

Torre Republica (n° 317)
Categoria AAA
Fuente: www.personales.com.ar
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Torre Bouchard (n° 163)
Categoria AAA
Fuente: sermax.com.ar

~
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v

Torre Bouchard 710 (n° 165)
Categoria AAA
Fuente: www.proyectando.com.ar
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Emprendimientos de oficinas localizados en Plaza San Martin

Mapa 12. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Plaza San Martin de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG, 2003.
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Imigenes fotogrificas de los edificios inteligentes de oficinas por categoria:

emprend mas repr

de Plaza San Martin (1990-2002)

Fmﬂm de Pablo Oliveri

Fuente: Vista aérea de la Plaza San Martin (detris de la Torre de los Ingleses).

AMERICAN EXPRESS (n°
243) — Categoria AB
Fuente: Nora Lucioni

Edificio Alem 986 (n°
125) — Categoria AB
Fuente: www.ljramos.com.ar

Edificio PROURBAN
(n° 87) — Categoria AB

Fuente: www.irsa.com
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Torre Pirelli - Maipi 1300 (n°
244) - Categoria AB

Fuente: www.irsa.com

Edificio Reconquista Carlos Pellegrini 1365
823 (n° 281) — Categoriaff (n° 178) — Categoria AB
AB

Fuente: www.ljramos.com.ar

Fuente: www.irsa.com

T g

Edificio Estuario (n°

Carlos Pellegrini 1141 (n° 343)
— Categoria AB

Fuente: www.ljramos.com.ar

Edificio Maipi 1252 (n°
348) — Categoria AB

Fuente: www.ljramos.com.ar

Fuente: www.ljramos.com.ar
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Edificio Paraguay 346 (n° 356)
— Categoria AA
Fuente: www.ljramos.com.ar

Carlos Pellegrini 855 (n° 182)

Fuente: www.oficinas.com




Emprendimientos de oficinas localizados en Microcentro

Mapa 13. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Microcentro de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG, 2003.



Imigenes fotogrificas de los edificios i

por ia:

emprendimientos mis representativos de Microcentro (1990-2002)

Edificio COMEGA (n°
67)

Categoria B

| Fuente: www.ljramos.com.ar

Edificio San Martin 344 JCHACOFII (n° 5) —
(n° 296) Categoria AB
Categoria AA Fuente: www. ljramos.com.ar
Fuente: www.brignone.com.ar

381)
Categeria AB
J Fuente: www.ljramos.com.ar

Edificio Tammone (n° 142)
Categoria AB
Fuente: www.cyw.com.ar

Edificio Reconquista 672 (n°

San Martin 344 (n° 296)
Categoria AAA
Fuente: www.cyw.com.ar
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Emprendimientos de oficinas localizados en Macrocentro

Mapa 14. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Macrocentro de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboracién Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboraci6n propia utilizando SIG, 2003.



Imigenes fotogrificas de los edificios intelig de oficinas por goria:

emprendi mas repr ivos de Macrocentro (1990-2002)

Diagonal Plaza (n° 133) - Categoria AA

Fuente: www.cyw.com.ar
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Emprendimientos de oficinas localizados en Macrocentro Norte

Mapa 15. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas e¢n la zona
de Macrocentro Norte de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente; Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, 2003.
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2 de oficinas por ia:

Imagenes fotograficas de los edificios i
emprendimi mas repr ivo

de Macrocentro Norte (1990-2002)

BLUE SKY (n° 77)
Categoria AAA

Fuente: www.citybrokers.com.ar

CERRITO 1182 (n° 185)
Categoria AA
Fuente: www.tizado.com.ar

TORRE CERRITO (n° 186)
Categoria AB
Fuente: www.tizado.com.ar

JUNCAL 1311 (n° 338)
Categoria AA
Fuente: www.tizado.com.ar
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Emprendimientos de oficinas localizados en Macrocentro Sur

Mapa 16. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la zona
de Macrocentro Sur de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, 2003.
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Imigenes fotogrificas de los edificios inteligentes de oficinas por categoria:

mas repr

empr

Torre Intercontinental Plaza (n° 259)

Categoria AAA
Fuente: wwwbrignone.cgn;ar

ivos de Macrocentro Sur (1990-2002)

Bernardo de Irigoyen 380 (n° 158)
Categoria AA

Fuente: Nora Lucioni

Edificio La Territorial (n° 71)
Categoria AB

Fuente: www.ljramos.com.ar

Av Paseo Colén 525 (n° 130)
Categoria B

Fuente: www.ljramos.com.ar

53




Emprendimientos de oficinas localizados en Zona Sur

Mapa 17. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en la
“Zona Sur” de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, 2003.
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Imigenes fotogrificas de los edificios intelig de oficinas por categoria:
emprendimi mis repr ivos de “Zona Sur” (1990-2002)

Central Park (n° 170) — Categoria B
Fuentes: Nora Lucioni / Fotografia aérea de Pablo Oliveri
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Edifico Metrogas (n° 128) — Categoria AAA
Fuente: www.mochilerosargentinos.com
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Emprendimientos de oficinas localizados en “Eje Norte” de la CBA

Edificios Inteligentes de Oficinas
Eje Norte CBA

@ Inteligencia Total
O Inteligencia Parcial

e a0se 2008 Basron

Fuente: Elaboracién Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracién propia utilizando SIG, 2003.

Mapa 18. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en el “Eje
Norte” de la Ciudad de Buenos Aires (1990-2002)
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Imagenes fotogrificas de los edificios intelig de oficinas por ia:
di mas repr ivos del “Eje Norte” de la Ciudad de Buenos

empr i
Aires (1990-2002)
BARRIO BELGRANO

Av. Del Libertador 5480 Cuba 1940 (n° 192) - Congreso 1534 (n° 54)
(88) — Categoria AAA Categoria AA Categoria AA

Fuente: www.oficinas.com Fuente: www.oficinas.com
ey ———

Juramento 1755 (n° 233) Obligado Plaza (n° 329) Av del Libertador 6250
Categoria AA Categoria AA (n° 90) - Categoria AA
Fuente: www.oficinas.com Fuente: www.oficinas.com Fuente: www.oficinas.com

SRR e

LIBER PARK (n° 92) Edificio LIBERTOWERS (n° 93)
Categoria AA Categoria AAA

Fuente: www.cyw.com.ar Fuente: www.cyw.com.ar




ww wWwWwww\y

BARRIO COLEGIALES

AV CABILDO 488 (n° 50)
Categoria AA
Fuente: WWW.Cyw.com.ar

BARRIO NUNEZ

LIBERTADOR OFFICE PLAZA (n° 95)
Categoria AA
Fuente: www.cyw.com.ar
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Av Cabildo 88 (n° 51) Av Juan B Justo 607 (n° 107)
Categoria AA Categoria AA

Fuente: www.oficinas.com Fuente: www.ljramos.com
—

Edificio PANAM (n° 53)
Categoria AB
Fuente: www.cyw.com.ar




BARRIO SAAVEDRA

S

—
Edificio Panamericana Plaza (n° 314) — Categoria AAA
Fuente: Nora Lucioni

Edificio Miré IX (n° 129) — Categoria AA
Fuente: www.ljramos.com.ar
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Emprendimientos de oficinas localizados en “Corredor Norte” de la
RMBA

Mapa 19. Distribucién geogrifica de los edificios inteligentes de oficinas en el
“Corredor Norte” de la Region Metropolitana de la Ciudad de Buenos Aires
(1990-2002)

| Edificios Inteligentes de Oficinas
Corredor Norte RMBA

| Pilar - San Miguel - Tigre - San Martin -

| Malvinas Argentinas

@ Inteligendia Total

Q Inteligencia Parcial

s 0 5 0 Km

Fuente: Elaboracion Personal en base a articulos
periodisticos.

Fuente: Elaboracion propia utilizando SIG, 2003.

62



Imagenes fotogrificas de los edificios inteli de oficinas por ia:

emprendimi mas repr ivos del “Corredor Norte” de la Region
Metropolitana de Buenos Aires (1990-2002)

S e

OFFICE PARK - Pilar (n° 11/12/13/14) — Categoria AAA
Fuente: Nora Lucioni

BUREAU PILAR - Pilar (n° 293/294) — Categoria AAA
Fuente: Nora Lucioni
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PARTIDO DE TIGRE

PACHECO TRADE CENTER (n° 10)
Categoria AAA
Fuente: www.pachecocenter.com.ar




PARTIDO DE SAN ISIDRO

Av Libertador 15615 (n° 82)
Categoria AA

Fuente: www.ljramos.com.ar

FONDO BUILDING (n° 100)

Categoria AA

Fuente: www.oficinas.com
Err———

Av Fondo de la Legua 936 (n° 102)
Categoria AAA

Fuente: www.cyw.com.ar

)

Av del Libertador 14799 (n° 81)
Categoria AA

Fuente: wwwﬂ.com.ar

Edificio Pro 2001 (n° 291)
Categoria AA
Fuente: www.cyw.com.ar

Edificio Uruguay III (n° 323)
Categoria AA
Fuente: www.cyw.com.ar
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PARTIDO DE VICENTE LOPEZ

Edificio Malaver (n° 84)
Categoria AAA
Fuente: www.sermax.com.ar

Edificio Dardo Rocha Boulevard (n°
198) — Categoria AA
Fuente: www.cyw.com.ar

L L L R T

Edificio Libertador (n° 83)
Categoria AAA

Fuente: www.sermax.com.ar

Centro Empresarial (n° 38, 39 y 40)
Categoria AAA

Fuente: www.ljramos.com.ar




Emprendimiento de oficinas localizado en la Ciudad de Cérdoba,
Provincia de Cérdoba

CORDOBA BUSINESS TOWER
1. Obra:
ESTRUCTURA DE SOSTENIMIENTO DE FACHADA.

Ubicacién: Obispo Trejo e Hip6lito Irigoyen, Cérdoba.

Fecha: 1997-1998
Descripcion:
Hormigén Armado.

Excavacion de pozos
romanos.

Instalacién de columnas
prefabricadas de hormigén.

Instalacién de
metalica de sostenimiento
de la fachada histérica.

2. Obra:

CORDOBA BUSINESS TOWER

Primer Edificio Inteligente de Cordoba.

Ubicacién: Av. Hipdlito Yrigoyen esq. Obispo Trejo, Cordoba
Referencia: Ing. Luis Esteban Giordano.

Fecha: Abril 1998.

Descripcién

Ejecucion de Estructura de H° A°

Ejecucion Subsuelos y 17 pisos de oficina.

Superficie: 12.000 m

Fuente: www.henisa.com.ar
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Emprendimiento de oficinas localizado en la Ciudad de Rosario,

Provincia de Santa Fe

Frente del edificio

TORRE DE LA BOLSA DE
COMERCIO
-Obra:
Bolsa de Comercio de Rosario, Paraguay al
700 — Rosario

-Proyecto y direccién:

Estudio Mario Roberto Alvarez y Asociados.
Arquitectos: Alvarez, Kopilof, Alvarez,
Rivanera y Bernabé.

-Colaborador en Direccién de Obra:
Arquitecto Jackie Monzén

-Caracteristicas del Edificio:
El edificio consta de 2 subsuelos, un
basamento (piso 1°y 2°), la torre (piso 3° al
15°) y remate (piso 16° y 17°). La superficie
total es de 22.450 m”. El edificio cuenta con un
Centro de Convenciones, integrado por un

itorio con idad para 330 p El
tercer piso es el centro de inteligencia del
edificio. Desde alli se comandan y registran
todas las instalaci del edificio medi
equipos informatizados de tiltima
Se controla el sistema de deteccion y extincién
de incendios. La climatizacion frio-calor se

t

4

Contrafrente de la torre

logra con un sistema central de comando
individual por piso. El sistema cuenta con un

izadbr Goe . yect
aire del exterior; previo filtrado, si estd a la
temperatura adecuadz. Con respecto al sistema
de electricidad, la energia eléctrica se compra
en media tensién y mediante una subestacién
transformadora (4 transformadores de 1000
kilovatios), ubicada en el tercer nivel del
edificio, se asegura el aprovisionamiento para
todas las areas a muy bajo costo.

Fuente: Diario La Nacién, 4/11/1998
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