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El objetivo del trabajo que aqui se
comenta es analizar la estructura te-
rritorial de la Comuna 12 de la Ciu-
dad de Buenos Aires con el fin de
identificar los patrones que hacen a
su dinadmica econdmica y social.

El informe consta de cuatro capitulos.
En el primero de ellos, “Metodologia”,
se delimita el area de estudio, se
describen las fuentes metodologicas
empleadas y se menciona la utiliza-
c16n de la base cartografica y parcela-
ria elaborada por el Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires. A partir
del Relevamiento de Usos del Suelo
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(Rus) desarrollado en agosto de 2009,
se establece una serie de tipologias y
caracterizaciones entre las cuales las
més generales son: construcciones de
uso residencial, no residencial y mix-
toy parcelas sin construccion. Para la
tematica de construccidn, se utilizan
datos provenientes de los permisos
de obras elaborados por la Direccién
General de Fiscalizacién de Obras y
Catastro perteneciente al Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires. En
cuanto a los precios de venta y alqui-
ler de locales asi como de departa-
mentos, casas y terrenos, los mismos
se estimaron a partir de diferentes
relevamientos de la Unidad Sistemas
de Inteligencia Territorial (UsiT).

En el segundo capitulo, “Resefia his-
torica y descripcion territorial”, se
hace hincapié en la historia de los
barrios que integran la Comuna 12
y en la conformacién de su estruc-
tura territorial, al mismo tiempo
que se considera la normativa urba-
nistica que rige en el area de dicha
Comuna, la cantidad de permisos
de construccion (residenciales o no
residenciales), los metros cuadrados
permitidos entre 1998 y 2009 en
comparacién con los datos corres-
pondientes al total de la Ciudad y
la relacién entre metros y permisos.
Se destaca el origen coman de los
cuatro barrios que integran la Co-
muna, refiriéndolo a una situacién
que denota la influencia del ferroca-
rril en su proceso de urbanizacién:
los antiguos “propietarios terrate-
nientes con influencia en la zona”,
como la Compafiia Nacional de Fe-
rrocarriles Pobladores o la empresa
Muelles y Depésitos Las Catalinas
S.A., participaron de un proceso de
compra de lotes aledafios a las zonas
de las estaciones ferroviarias y vias
concesionadas, con la intencién de
proceder al loteo de la zona una vez
inauguradas las estaciones.

Luego se hace especial mencién de
algunos de los espacios verdes: el
Parque Saavedra —que diera el nom-
bre el barrio hom6nimo—, inaugu-
rado en 1873 y que constituyé un
punto de referencia para el sistema
de loteos, el Arroyo Medrano —que
atravesaba el norte de la Comuna
formando un “lago natural” en el
actual Parque Saavedra—, el Parque
Sarmiento y los cuatro barrios mu-
nicipales de viviendas construidos
durante la década peronista: el Ba-
rrio Sarmiento, el Barrio Presidente
Mitre, el Barrio Presidente Roque
Séenz Pefa y el barrio original-
mente denominado 17 de Octubre
que, luego del golpe de 1955, paso
a llamarse General San Martin. Por
ultimo, se sefiala una de las caracte-
risticas que marca la dindmica de la
Comuna: el trazado de la Autopista
3. Planificado por la Gltima dictadu-
ra militar, ese proyecto inconcluso
pasé a constituir “uno de los proble-
mas urbanos mas importantes de la
Ciudad” (p. 11), dado que la franja
expropiada y en gran parte demo-
lida para la construccion de dicha
autopista se transformé en un area
degradada que interrumpe las carac-
teristicas propias de la zona.

También en este apartado se comen-
tan los rasgos de la estructura terri-
torial que hacen a la circulacién en
la Comuna: los ferrocarriles de la li-
nea Mitre (dividido en dos ramales:
Retiro-Mitre y Retiro-José Le6n Sua-
rez), las principales arterias que con-
centran el transporte automotor en
la Comuna y el ingreso a la Ciudad
(las avenidas General Paz y Ricardo
Balbin) o las importantes vias de
circulacion dentro interior del area
(avenidas Triunvirato, de los Consti-
tuyentes, Olazabal y Congreso).

Al desarrollar la tematica referente
al valor del suelo, se considera la
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oferta de terrenos, las dimensio-
nes y valores de los mismos desde
2001, la comparacién con el pro-
medio de la Ciudad, la evolucién
en la venta y alquiler de locales y
su variacién en cantidad y valores
entre marzo de 2005 y septiembre
de 2009, y la distribucién territo-
rial de los locales en venta.

Por tltimo, se presenta una descrip-
cién de la venta de casas y depar-
tamentos en la que se analizan las
viviendas en venta durante diciem-
bre de 2009, sus precios y su distri-
bucién territorial, caracterizada por
una concentraciéon de los departa-
mentos en los alrededores de las
principales avenidas y una mayor
densidad de casas en las areas donde
la construccién en altura estd res-
tringida por una normativa que,
por lo demas, rige en gran parte del
territorio de la Comuna.

En el tercer capitulo, “Los usos del
suelo en la Comuna 12”, se iden-
tifican la totalidad de las parcelas
de la Comuna y se analizan sus
diferentes usos, tamafios, alturas
de edificacién, dando cuenta de
su estructura territorial y de las
actividades desarrolladas segtin los
barrios que la integran. Asimismo,
se considera el hecho particular de
que mas del 92% de los edificios
son destinados a usos residenciales,
concentrandose principalmente en
el interior de los barrios, por fuera
del entorno de los principales ejes
comerciales y de circulacién.

Por otra parte, se analizan los usos
y la distribucion espacial de los edi-
ficios que son de destino unico, en-
tre los cuales se destacan: los dedi-
cados a la ensefianza y la educacion
y las asociaciones, principalmente
las religiosas; los servicios comple-
mentarios al transporte (12% de los
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edificios de destino Gnico), que en
su distribuciéon espacial coinciden
con el recorrido de la red de transi-
to pesado; los servicios sociales y de
salud, entre los predominan geria-
tricos y centros médicos ubicados
en su mayoria en el barrios de Villa
Urquiza; las oficinas —localizadas
en mayor medida al norte de la
Comuna—; los edificios de esparci-
miento y cultura (grupo en el que
los clubes representan casi el 48%
y se ubican especialmente en Villa
Urquiza y Saavedra). Por ultimo,
se analizan los usos de los edificios
de destino productivo, cuya activi-
dad, segtin se indica, fue imposible
identificar en casi el 80% de los
casos: los galpones (principalmente
correspondientes al rubro automo-
tor) y los lotes, es decir, parcelas
con terrenos sin construccién ubi-
cadas sobre el trazado original de la
Autopista 3.

El capitulo cuarto, “Situacién ac-
tual de la ocupacién de los locales
comerciales en la Comuna 12”, par-
te de un relevamiento llevado ade-
lante por la usiT durante el mes de
julio de 2009, en el cual se detectd
un total de 7.533 locales (7.166 a la
calle, 367 en 19 galerias y un shop-
ping). En principio, se describe la
distribucion territorial tanto de los
locales activos como de los inacti-
vos: mientras que la mayor parte
de los primeros se ubica en torno
a las estaciones ferroviarias, los
segundos presentan una gran dis-
persion en toda la Comuna. Pero
la parte central de este capitulo es la
que refiere a la composicion de los
locales de acuerdo con los sectores
de actividad. Segan el informe, en
la Comuna predominan los locales
comerciales (representan el 35,7% y
su actividad principal es la comercia-
lizacién de productos alimenticios
y textiles), seguidos por los de ser-

vicios (representan el 19,7% y estan
encabezados por peluquerias y tra-
tamientos de belleza y servicios in-
mobiliarios). El patrén de distribu-
ciéon territorial de ambos tipos de
locales no presenta diferencias mar-
cadas con respecto a la distribucion
general del conjunto de los locales
activos. También se destacan: los
locales del rubro automotor, que
constituyen el 7,6% de los activos
y no se distribuyen en torno a las
estaciones de ferrocarril sino sobre
la Av. de los Constituyentes (al sur)
y la Av. Balbin (al norte); los loca-
les gastronémicos, que representan
el 4,6%, son principalmente parri-
llas y pizzerias y se ubican, en su
mayoria, en el barrio de Villa Ur-
quiza, en particular sobre las aveni-
das Monroe, Triunvirato y Congreso;
y los locales industriales (3,2%), entre
los cuales se destacan ampliamente los
dedicados a la elaboracién y venta
de productos alimenticios seguidos
por los de productos de madera y
muebles. Por tltimo, se mencionan
los locales ubicados en las 20 gale-
rias de la Comuna (de la cuales 12
se hallan en torno a las estaciones
ferroviarias y una corresponde al
Centro Comercial Dot, ubicado so-
bre la Av. General Paz).

En sintesis, el trabajo en su conjun-
to permite alcanzar una vision inte-
grada de la estructura territorial de
los barrios que integran la Comuna
12, puntualizando en los aspectos
relevantes que hemos menciona-
do y observando continuidades
y rupturas dentro de la Comuna,
siempre a partir del conjunto de
indicadores presentados y de los
diferentes usos del suelo —cuyo
analisis se acompafa de una serie
de cuadros y mapas—, que permiten
comprender el perfil socioeconé-
mico del area estudiada.



