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Eterno resplandor
de unavia
con memoria

La idea de la Panamericana comenzd en el Imperio Inca, entre
los siglos Xl 'y XVI, con los llamados “caminos del Inca”. Estos
conformaban un extenso sistema de rutas que conducian a

la ciudad de Cuzco. En 1880 volvié a surgir la iniciativa de su
construccién cuando Estados Unidos ided unir Alaska con la
Patagonia por medio de un ferrocarril intercontinental. Por
diversos motivos, el proyecto se retrasd y en el interin el tren
dejé de ser el medio de transporte principal. El automavil lo
habia superado.

La propuesta de trazado para vehiculos de 22.400 kilémetros
que cruzarfa varias veces desde la costa atldntica hasta el
Pacifico fue adoptada por el Congreso Panamericano de Ca-
rreteras que la Organizacion de Estados Americanos (OEA)
organizé en Buenos Aires en 1926. En Argentina, la Ruta 9
Panamericana empezd a desarrollarse en la década del “40.
Muy répido, se transformd en una moderna salida pavimenta-
da desde Buenos Aires hasta Salta capital. Se constituyd asi en
un trayecto para aventureros que, como los viejos Incas, iban
desde el Sur hasta Cuzco.

Sin buscarlo, esta via generd un subproducto cada vez mds
potente: los centros habitacionales suburbanos, esos lugares
que asisten a las personas que quieren trabajar en el centro
de la ciudad y vivir en las afueras. La Panamericana quedd asi
constituida como un espacio de trdnsito por excelencia.Y éste
fue pobldndose con funciones y actividades.

En otros paises este fendmeno tiene larga data y ha alterado
el ambiente desde el punto de vista fisico, social y politico.
Algunas de sus funciones y actividades son ya iconicas: el cen-
tro comercial, el hotel, el campus de oficinas y el automavil,
como simbolo central del concepto de movilidad. La autopista
une y funde a todos estos temas en la creacién de un paisaje
suburbano inédito.

En Buenos Aires, sin embargo, la Panamericana comenzé a ser
un componente clave de la suburbanizacién en los “90, cuando
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Hoy miramos de nuevo la Panamericana y creemos que hay un im-
portante desafio para encarar. jEstamos preparados para entender
esta vasta drea y explotar su potencial? El presente estudio busca
contribuir a esta discusion y dar elementos nuevos de andlisis que
permitan no sélo profundizar la comprensién de la actualidad sino
proveer una proyeccion de la zona hacia un futuro mejor.

» Herman Faigenbaum

Director General
Cushman & Wakefield Argentina
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La oportunidad de Panamericana: de transito a la pertenencia | Un estudio de Cushman & Wakefield

Con el correr del tiempo, el principal acceso
a la Ciudad de Buenos Aires dio lugar al
surgimiento de un nuevo y pujante submer-
cado de oficinas. ;Qué caracteristicas tiene?
{Cual es su potencial?

En el nuevo milenio, el drea que arranca en la interseccion de
Panamericana con General Paz y se extiende hasta la avenida
Thames, se robustecié y transformé en unos de los submer-
cados de oficinas con mayor dinamismo de la Zona Norte.
Durante los Ultimos afios, no sélo ha mostrado un gran creci-
miento sino que ha conseguido consolidarse como una de las
zonas mds demandadas por las principales empresas y continda
en pleno desarrollo.

Sin embargo, se observa una importante dispersién en la
ubicacién de los edificios a lo largo de la autopista y sin una
conexion urbana clara. La Panamericana aparece como un
drea de caracteristicas indeterminadas. Teniendo en cuenta este
registro y siendo fieles a nuestro estilo de investigar de forma
rigurosa, decidimos encarar un estudio exhaustivo junto a
Oficina Urbana. Buscamos identificar sectores especificos en la
Panamericana que tuvieran el potencial para desarrollar valor.

1Qué define a este trayecto de la autopista? ;Qué posibilidades
de desarrollo posee?! Hoy tenemos el orgullo de presentar un
reporte inédito en Argentina:“‘La oportunidad de Paname-
ricana: de trdnsito a la pertenencia”. Esperamos que sea una
herramienta valiosa para motivar ain mds el desarrollo de
esta zona, asf como Util a la hora de tomar decisiones sobre
negocios en Real Estate.



Evolucion y actualidad del submercado

Evolucidon del stock de oficinas clase A La descompresion de la zona céntrica hacia
areas periféricas ha sido el fenémeno mas
importante en el desarrollo del mercado de

Superficie Optima R .
rentable (m?) Business oficinas de Buenos Aires.
ari
(Edif.3)
- Este proceso se inicid a fines de los '90 y se ha mantenido a lo
Trames  Tore. largo de més de dos décad fectad t
Optima  Edison Thames  Office Torre argo de mds de dos décadas, aunque afectado por coyunturas
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CyD. A partir del 2009, el desarrollo de oficinas se reactivd y se lanzaron
140,000 Panamerican al mercado nuevos proyectos que multiplicaron los edificios de
120.000 Bureau categoria e impulsaron el desarrollo de la zona (la mayoria de esos
' proyectos hoy ya estdn finalizados). En la actualidad, los inmuebles
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80.000 De manera similar evoluciond el inventario de edificios clase B,
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Fuente: Cushman & Wakefield

5&

illy CUSHMAN &
= WAKEFIELD.



Localizacion de Oficinas Clase Ay B
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o Oficinas IRSA Dot e Corporate @ Olivos | @ Zecat Building @ Thames 91 @ Cnel. Cetz 336
e Torres Intecons ° Echeverria 1890 @ Olivos Ill @ Edison Officia @ Fondo de la Legua 936 @ Von Wernicke 3054
e Phillips m Panamericana Building 0 C. Luis Piedrabuena 3686 @ Bureau Park San Isidro @ Fondo de la Legua 1044 @ Von Wernicke 3023
e Torre Intecons |l m Greending Ugarte @ Panamericana Bureau @ Bureau Park San Isidro e Fondo de la Legua |11 @ Thames 333
e Panamericana Plaza @ Bayer @ Work Center @ Dardo Rocha 2418 @ Thames |44 Thames Office Park
(Edificios I 'y II)
e Nodus Torre Norte @ Urbana (Edificios A, B, Cy D) @ Optima Business Park (Edificio |, II'y 1Il) @ Dardo Rocha 2858 @ Thames 139
@ Grupo SIMPA
e Panamericana 1950 @ Olivos Center @ Citicorp @ Dardo Rocha 3194 @ Colectora Este 1925
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Movilidad & Conectividad

Estadistica del transito de automoviles

Cantidad de % var respecto del
Transito en Acceso Norte vehiculos afio anterior

La Autopista Acceso Norte Ing. Pascual Palazzo, conocida como Panamericana, funciona
como principal ingreso y salida a la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. En la actualidad, es Trénsito anual 2013 130.684.323 +27%
la via con mayor circulacion de transito del pais. Cuenta con muy buena movilidad y una co-
nectividad privilegiada, ya que se accede a ella a través de las vias rapidas de la Av. General
Paz y la Av. Leopoldo Lugones.

Trénsito medio diario 2013 357.818 +2,6%

Trénsito medio diario 2014 362.520 +1,3%

Acceso a través de vehiculo particular
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Acceso a traves de las lineas de colectivos

o,
S i La zona estudiada posee dos medios de transporte publico: los
o / . I/ colectivos y los trenes.
/ =L/ I . , .
""&'EP"E; FXEiH (1 Existen numerosas lineas de colectivos que recorren la zona.

Como se registra en el mapa, la mayor parte de las mismas
unen de manera transversal el drea, facilitando la conexidén entre
ambos lados del corredor.

A su vez, hay algunas lineas que circulan sobre la Panamericana,
uniendo la Ciudad Auténoma de Buenos Aires con la provincia
de Buenos Aires. En el 2015 comenzé a funcionar el Metrobus,

o que va desde Cabildo y Congreso (CABA) hasta la Av. Maipu
(Vicente Lopez).
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Acceso a través de la red ferroviaria
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En materia de trenes, dos Iineas de ferrocarril recorren la zona: la Mitre
y la Belgrano. Sin embargo, este medio de transporte no es el ideal
para trasladarse por el drea estudiada. La distancia que separa una Iinea
de otra es muy grande.

De hecho, a medida que se avanza en Panamericana desde CABA a
provincia, la distancia respecto de la red ferroviaria se amplia. Esto pro-
voca que sea inevitable una combinacion de este medio de transporte
con algdn otro, principalmente colectivos.

Estadisticas de transporte de pasajeros en ferrocarril

Linea de ferrocarril Pasajeros transportados en 2013

Linea Belgrano Norte 33.428.900
Estaciones dentro del corredor
Panamericana (Boulogne Sur Mer,
Villa Adelina, Munro, Florida, Cara-
pachay, M. Padilla) 7826789
Linea Mitre 15.920.847
Estaciones dentro del corredor
& Bartolomé Mitre,

anamericana (Bartolomé Mitre 377306

Florida, Cetrdngolo, Juan B Justo)

“El Corredor Panamericana presenta varios
nodos que articulan el transporte publico y
privado. Estas zonas son las mas buscadas por
las empresas para radicarse, porque facilitan
la accesibilidad de sus empleados, clientes y
proveedores.”

» Mercedes Pagliettini

Broker de Cushman & Wakefield Argentina.
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Acceso a través del transporte publico y privado
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Ocupacion

Identificamos las distintas cualidades normativas determinando los
La zona estudiada se inicia en el barrio portefio de Saavedra y se extiende hacia los diferenciales que se presentan en cada sector analizado para el uso de

partidos de Vicente Lopez y San Isidro. ;Cuales son las cualidades normativas de este oficinas. Analizamos las alturas permitidas y su incidencia en el tipo de

R ? B R . S edificio, asi como la capacidad constructiva y el factor de ocupacién
area? ;Donde convendria localizar una nueva oficina? 9
de los terrenos, proyectando estos datos, a su vez, en relacién con las

tendencias y las expectativas del mercado.

De esta manera, elaboramos una secuencia de planos que, teniendo
en cuenta las normativas particulares por drea, dan una clara lectura

Zonificacion de oficinas | Uso segin normativa sobre la diversidad de cada zona. A su vez, muestran la conveniencia de
) ) _ buscar la localizacion de oficinas de acuerdo a la dimensidn, vecindad y
i : : ] LY iy SN actividad que se requiera, pudiendo ingresar de este modo al mercado

I : ; Y ; ' de Panamericana con todos los datos reunidos y clasificados.

Normativa

La zonificacién del espacio urbano constituido a través de la Pana-
mericana implica tres criterios normativos distintos a lo largo de
toda la extension del drea: el de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, el de Vicente Ldpez v el de San Isidro.

Al integrar estos cédigos urbanisticos en un mismo plano se
pueden observar los sitios y calles especificos donde es posible
encontrar la mejor localizacién de edificios para el uso de oficinas
e incluso su potencial de crecimiento.

O AREA DE ANALISIS . USO OFICINAS SEGUN NORMATIVA

|II|I, CUSHMAN &
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Intensidad de Ocupacién | FOT

Q AREA DE ANALISIS FOT
112 13 14 15 | 18 2 25 265 3 s s

Intensidad de Ocupacion | Altura

O AREA DE ANALISIS

85 9,5 10512 12,5 13,5 15 195 22,530 37
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La capacidad de construir una cantidad determinada de m2 en
un terreno estd dada por el factor de ocupacién del terreno
(FOT) y su relacién con la superficie de suelo del mismo. Este
es un pardmetro clave para decidir la localizacién de un tipo
determinado de actividad. El plano de valores de FOT que ela-
boramos de la zona estudiada permite ver claramente en qué
lugares estd permitida una construccién de intensidad mayor,
dato que incide en el valor del terreno de forma simultdnea.

El plano de intensidad de alturas permite relacionar este dato
con los planos de uso del suelo y de ocupacién, determinan-
do asf la capacidad constructiva factible a desarrollar segin la
normativa del drea y también el cardcter de la misma.

De esta manera, tanto las oficinas con un alto grado de intensi-
dad como las mds pequefias para Pymes y estudios profesiona-
les pueden encontrar su lugar mds adecuado.



Areas

La zona es muy rica en cuanto a la variedad de areas que posee. La analizamos de acuerdo a
las caracteristicas industriales, comerciales, de equipamiento, los asentamientos irregulares
y los espacios verdes.

Areas industriales y comerciales

+ Q i w | Area Industrial
o ;

4 San Isidro HHE
: i A La tendencia actual en materia de espacios destinados a la industria es
la de la relocalizacion dentro de Parques Industriales (en la provincia
de Buenos Aires hay mds de 50), o la de migracién a zona de menor
impacto ambiental, alejadas de la densidad urbana.

Dentro de la zona estudiada de la Panamericana, hoy existen predios
de considerable dimensién. Para los predios vacantes con edificios ya
constituidos o infraestructura instalada se presenta la oportunidad de
transformacion o adecuacion. Es decir; promover la localizacién de usos
mixtos incluyendo el de oficinas.

El area Comercial

El espacio urbano de la Panamericana se constituye con un variado
mix de oficinas que se complementan, a su vez, con diversos modos y
tipos de dreas comerciales. En los centros comerciales DOT, Unicenter
y Norcenter se radica la mayor oferta de calidad de servicios. En el
resto del corredor, los comercios de tipo minorista se han diversificado
San Martin \ y se encuentran mayoritariamente en las avenidas transversales a la
Panamericana.

k
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A su vez, la oferta de servicios comerciales también se ha ampliado

para satisfacer la demanda generada por la localizacién de mds em-
O AREA DE ANALISIS ‘ AREA COMERCIAL ‘ AREA INDUSTRIAL presas. Estas buscan brindar facilidades a su personal y muchas veces

incorporan dentro de sus propias dreas, servicios tales como: gimnasios,

cajeros automdticos y comedores in-company.
@ centros comerciates @) GALPONES EN DESUsO
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Equipamiento

"‘*’5 . La Zona Norte Metropolitana posee servicios bdsicos de un

L grado muy completo. Esto incluye diversidad vy calidad en mate-
ria de centros de salud, escuelas, universidades, zonas comercia-
les y recreativas.

Una importante razén de este fendmeno es la residencia-
lizacidn del drea estudiada, ocurrida en los Ultimos 20 afios,
donde esta mdltiple convivencia de usos y segmentos sociales
generaron una variada presencia de equipamientos para cada
municipio y sus habitantes.

Los shoppings en nimeros

'_ .‘ Dimensiones Unicenter Norcenter DOT
it
E Sup. Cubierta (m2) 238.788 116.800 159.007
. 5 N° Cocheras 6.500 2.100 2455
Locales 263 109 159
Salas de cine 16 16 10
@
o
. AREA DE ANALISIS EDUCATIVO ‘ SEDES GUBERNAMENTALES
‘ SALUD . COMISARIAS ‘ ENTRETENIMIENTO

La oportunidad de Panamericana: de transito a la pertenencia | Un estudio de Cushman & Wakefield



Asentamientos Irregulares

San !
Isidro o

Vicente
Lopez

. En el relevamiento no se han detectado grandes asentamientos
Ase n ta m | e n t OS irregulares. Sélo se registran algunos pocos espacios privados

ocupados, tales como terrenos e inmuebles industriales abandona-

dos. Esto podrfa suponer que la erradicacién y reubicacion de los
I rre g u la res mismos serfa sencilla.

jlly CUSHMAN &
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El drea tiene variados y buenos espacios verdes. En la parte estudiada
de la Capital Federal los grandes espacios verdes de uso recreativo
se encuentran fundamentalmente en el Parque Saavedra y el Parque
Sarmiento. Ambos poseen bicisendas e instalaciones para actividad
deportiva.

En la parte correspondiente a Provincia, los espacios verdes se encuen-
tran en torno a los boulevards de Dardo Rocha, donde predominan
sus cldsicos naranjos, y el Hipéddromo de San Isidro. Durante los fines
de semana esta zona se cierra para el transito de vehiculos y se habilita
para usos recreativos: paseos, rollers, bicicletas, running, etc.

“Los Green Buildings vinieron para quedarse.
Cuando se habla de sustentabilidad en edificios,
la certificacion LEED es una herramienta
fundamental como medida para cuidar
el medio ambiente. Su implementacion,
ademas, no s6lo mejora la calidad ambiental
interior del inmueble sino que puede reducir
sustancialmente el costo de mantenimiento.

Si se piensa a largo plazo, es una muy buena
decision de inversion para el desarrollador

o propietario del inmueble (en un futuro
cercano sera un requisito indispensable para las
empresas) y de alquiler para quien se radique
en estos lugares. Ademas, nuestro planeta lo va
a agradecer.”

» Radl Girini

Director de Brokerage
Cushman & Wakefield Argentina.
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Uso recreativo y espacios verdes

HIPODROMO

San Isidro
gﬂz L4
3

s

oS R a

d

: |
%.
ah
AREA DE ESTUDIO % ESPACIOS VERDES
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El desarrollo de oficinas de la zona
estudiada se ha producido de acuerdo con
la normativa vigente pero sin un proyecto
urbanistico dirigido y ordenado.

El planteamiento actual parece querer
limitar su impacto sobre la zona
residencial.

En términos generales, los edificios de oficinas se encuentran
con escasa conexion urbana entre ellos. Esto no ayuda a crear
un entorno propicio para el desarrollo de actividades comple-
mentarias a las estrictamente laborales y/o productivas: locales
comerciales, gastronomia, bancos y otros servicios, lo cual
permitiria conformar una red social y urbana mds frondosa y
amigable.

En cuanto al desarrollo de los espacios publicos, se registra una
falta de dedicacién a especializar y a dar identidad a cada lugar.
Esto es claro en las numerosas calles sin veredas (lo cual difi-
culta el uso peatonal), en la escasez de espacios para estaciona-
miento de autos o para circuitos de bicisendas, lo cual presenta
obstdculos a visitantes y residentes del drea. También se observa
cierto deterioro y ausencia de mobiliario urbano y sefializacion,
lo cual reduce la calidad en la movilidad.

Como consecuencia, la Panamericana es un espacio de escaso
e indefinido nivel de pertenencia social. Es necesario promo-
ver una mayor calidad y aumentar el nivel de atraccién a la
identidad de las zonas estudiadas. Esto impactard en su calidad
integral y en su valor inmobiliario, potenciando sus atributos y
ventajas comparativas.



Hacia un cambio de ciclo

Mejorar la
calidad urbana

Alentar un espacio
comun amigable
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Dar un nuevo sentido
al territorio actual
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En base a las caracteristicas estudiadas sobre la
Panamericana, registramos un gran potencial
para un cambio de ciclo en el desarrollo de ese
territorio.

En efecto, esta drea tiene caracteristicas ya consolidadas muy intere-
santes para elaborar una nueva y moderna mirada que le otorgue una
identidad propia y variada.

El planteo que hacemos a continuacién tiene en cuenta la organizacién
actual y busca potenciar y diversificar las distintas dreas existentes a
partir de las caracteristicas de los edificios que se han ido estable-
ciendo ahfi. Esto permitiria sumar mds proyectos e incorporar usos
complementarios, dreas de estacionamientos y mejoras en el espacio
publico, el mobiliario urbano v la iluminacién.

Nace un nuevo concepto

Nuestra vision es la conformacién de un programa comin de iniciati-
vas publicas y privadas, sugiriendo posibles intervenciones orientadas a
mejorar la calidad urbana, alentando y favoreciendo un espacio comuin
amigable, con el fin de evitar la fragmentacion y la inestabilidad social.

Esta propuesta estarfa orientada a potenciar las caracteristicas dis-
tintivas de cada una de las zonas que identificamos bajo el concepto
de distrito. Se tratarfa de tres distritos ubicados a lo largo del trecho
estudiado de la Panamericana.

Esperamos que esta propuesta sea una herramienta Util para inverso-
res y desarrolladores, empresas privadas y publicas, autoridades poli-
ticas y ciudadanos en general a la hora de planificar y llevar adelante
nuevas iniciativas, asf como un aporte valioso cuando se trate de dar
un nuevo sentido al territorio actual.
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A partir de las condiciones y localizaciones de
las oficinas existentes, verificamos que deter-
minados sectores de la Panamericana se han
desarrollado con caracteristicas similares.

Por el cardcter, extension, tipo de edificacién y actividad, proponemos

que a estas zonas precisas se las denomine distritos. De esta forma, se
les da orden, identidad funcional y formal.

Zona de estudio

Entendemos por “distrito” la delimitacidn de un espacio territorial
determinado, en el cual se establecen incentivos para la promocidn de
una industria estratégica especifica (tales como créditos y exenciones
impositvas, creacion de infraestructura, etc.). Es decir, el distrito como
concentrador de empresas de un mismo sector:

A la vez, la idea de distrito es desarrollar y potenciar al barrio o muni-
cipio en el que se ubica. El distrito da importancia al agrupamiento de
instituciones y personas en un ambito local. Esto genera una sinergia
entre la academia, las empresas y la comunidad, incentivando un modo
de vida particular, mejorandolo y ddndole una identidad propia.

En ese sentido, distinguimos tres distritos: Distrito Creativo, Distrito
del Conocimiento y Distrito de la Innovacidn, que han de permitir la
localizacién de oficinas en base a distintos modos de uso, orden, im-
plantacidn, contexto paisajistico e indicadores de edificabilidad. De esta
manera, cada uno desarrollard un valor de identidad propio.

La identidad urbana es clave para fijar el nivel de atraccidn de cada
distrito. Esta refleja un perfil y uso del espacio publico acorde con el
usuario y la actividad a promover en cada drea. Es asf que los nuevos
diferenciales de valor inmobiliario podrian establecerse en funcién de
las distintas caracterfsticas de la concentracion de usos.

illy CUSHMAN &
&2} WAKEFIELD.



Niveles de eficiencia y atraccion

Los distritos tienen diversos atributos y su perfil propio. Para esta identificacion se utilizo
una tabla de eficiencia y atraccion para establecer parametros guia a la hora de calificar

cada distrito.

Calificamos aquf el nivel de movilidad, modalidad y conectividad,
siendo esta capacidad la que ha de permitir que distintos lugares
puedan ser mds 0 menos accesibles o estar comunicados desde
distintos tipos de transporte o interconectados.

Este factor influye en el tiempo de movimientos de empleados,
en la facilidad de llegada de clientes, en la organizacién de reu-
niones de trabajo e incluso en el movimiento de mercancias. En
consecuencia, es clave a la hora de decidir la localizacion de una
oficina de empresa.

Atraccion

Las localizaciones presentan distintos tipos de atractivos.
Algunos de los principales son: los servicios que tienen en
su proximidad, la integracion a la trama urbana, el nivel de
seguridad, la identidad del lugar, la calidad de su paisaje y
los espacios publicos caracteristicos.

Perfil Eficiencia

Perfil Atraccion

Movilidad

Es la capacidad de encontrar
continuidad para lograr una
mayor movilidad en la zona.

Modalidad
Nos referimos a distintos
tipos de transporte.

Conectividad

Es la capacidad de estar vinculado
a otros lugares mediante diversos
medios de comunicacién.

Tiempo

Es el lapso horario contabilizable
para efectuar traslados, sea de arribo
o partida al lugar.

Red
Nos referimos a la trama urbana
en la que se halla una localizacién.

Servicios
Se trata de la oferta disponible que
tiene el drea para la calidad funcional.

La oportunidad de Panamericana: de transito a la pertenencia | Un estudio de Cushman & Wakefield

Identidad

Estd dada por un conjunto de cualidades
y caracteristicas que la definen distinta y
Unica respecto de otras dreas.

Espacios publicos

Se constituyen como los lugares de reunidén y paso
de todas las personas que transitan por un lugar,
constituyéndose como lugares de referencia. Estdn
conformados por las calles vehiculares, veredas
peatonales, plazas, parques y todo lo que contienen:
mobiliario urbano, luminarias, arbolado, solados, etc.



- UISIRITO CREATIVO

El perfil de este sector esta conformado por oficinas que ocupan una unidad de parcela,
destinadas preferentemente a profesionales tales como: productoras de TV y agencias,
estudios de disefio, arquitectura, consultoria y publicidad de diverso tamaiio y con
basamento comercial a la calle.

Caracteristicas de eficiencia y atractividad

El Distrito Creativo se encuentra consolidado a lo largo de los ejes
Dardo Rocha con Thames y Diego Carman con Fondo de la Legua. El
drea posee un gran atractivo por su entorno verde y el amplio sector de
servicios de escala barrial que incluye una variada oferta gastrondmica.

De acuerdo al estudio realizado, se registran dos potenciales submerca-
dos: el del Subdistrito | ubicado sobre Dardo Rocha, en el cual predo-
minan oficinas clase B de uso profesional;y el del Subdistrito Il, ubicado
sobre Fleming y con uso principal de producciones audiovisuales.

“Su excelente conectividad mediante transporte
publico y principales arterias de circulacion
hacen que sea el destino elegido por empresas
que necesitan descentralizar sus oficinas del
sector administrativo de la ciudad”.

» Rafael Valera

Broker de Cushman & Wakefield Argentina.

|

=

Stock (m?)

Oficinas clase A -
Oficinas clase B 35.487
Total distrito 35.487

Vacancia (%)

Oficinas clase A -
Oficinas clase B 15,7
Total distrito 15,7

Precio de alquiler pedido (USD/m?*/mes)
Oficinas clase A -
Oficinas clase B 20,0

Fuente: Cushman & Wakefield



Distrito Creativo

Nivel de Eficiencia y Atraccion Nivel de Eficiencia y Atraccion
para Subdistrito Creativo | para Subdistrito Creativo Il

Subdistrito Creativo | Subdistrito Creativo Il
Superficie de edificios Fot: 1.2
relevados: 41.055 m?

Altura:de 8.5ma 2 m
Fot: |

Altura: 8.5 m

THAMES |
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Tipologias de oficinas:

J
N
S
W

Fa 27/
27/

En blogue PB + 2 pisos
Superficie de 500 m?2 aprox



Si bien la zona presenta una gran cantidad de espacios verdes y calles
arboladas, no ha logrado hacer de su espacio publico una propuesta
integral que otorgue identidad, ordene y potencie los valores que ya
presenta el lugar.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Subdistrito |

= El drea se halla consolidada desde el punto de vista de los usos vy
del perfil edificado.

= El espacio publico se caracteriza por sus largos boulevares y su
arbolado publico.

- Presenta una gran potencialidad para generar un paisaje caracte-

rizado y de calidad, teniendo en cuenta las cualidades ya presentes.

Subdistrito Il

- Presenta desarticulacion entre el sistema vial y el espacio publico.

= Se ha construido una identidad a través de los edificios de algu-
nos de los usos principales.

Subdistrito |

- Existe una predominancia de edificios de oficinas Clase B en
inmuebles de uso profesional.

- La presencia de locales gastrondmicos se constituye como una
fuerte impronta del lugar.
Subdistrito Il

= Predominan las oficinas y estudios de grandes dimensiones
destinados a la actividad audiovisual.

- Existe una considerable cantidad de galpones industriales, propi-
cios para el cambio de uso para este tipo de oficinas.

illy CUSHMAN &
4228 WAKEFIELD.
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Tendencias

La tendencia del “Distrito Creativo” se podria definir como la
consolidacion de las cualidades presentes, potenciadas y redi-
rigidas. El esfuerzo se debe concentrar en generar un nuevo
valor sobre el espacio publico y la consolidacidn de los usos
principales ocupando de ese modo los terrenos vacantes.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Estrategias para el espacio publico

Subdistrito |

—> Reordenar y generar con cardcter propio el espacio
publico.

—> Generar una identidad que esté directamente asociada
al uso principal de estudios profesionales, potenciando el
aprovechamiento de los terrenos vacantes.

Subdistrito Il

—> Reordenar y generar con cardcter propio el espacio
publico.

= Desarrollar un plan vial para el uso racional de los
estacionamientos.

- Generar una identidad clara que esté directamente
asociada al uso principal de oficinas y estudios ligados a la
actividad audiovisual, potenciando el aprovechamiento de
los terrenos vacantes.

Estrategia para el espacio privado

Subdistrito |

—> Completar la trama urbana mediante la edificacion de
los terrenos vacantes con oficinas Clase B para estudios y
Pymes.

Subdistrito Il

—> Completar la trama urbana a través de la edificacion de
los terrenos vacantes con oficinas y estudios consolidando
la actividad audiovisual.



EL PERFIL DE UNA ZONA PUJANTE

DISTRITO DEL CONOCIMIENTO

|dentificamos este distrito como el sector del corredor Panamericana
donde se concentra la mayorfa de los edificios corporativos de este
submercado. Podemos considerar el nacimiento de este sector con

la construccidn del edificio CitiCenter; un complejo de unos 27.000m?
rentables, inaugurado en 1998,

Se trata de una zona que facilita concentrar en una misma parcela grandes edificios
relacionadas con el consumo masivo, los servicios financieros y la produccién industrial. : .
. .~ epere s . . . de todo el corredor sino también los mds grandes. Muchos de estos
Posee buen nivel de disefio, con posibilidad de amenities propios y calificados sistemas . . . . i .
oo, funcionan bajo el concepto de “Complejo de Oficinas” (o Business

tecnologicos y de Management. Park). Es decir, no son oficinas aisladas sino un grupo de edificios con
servicios, en algunos casos, hasta de 5 inmuebles en un mismo comple-
jo. La superficie rentable de estos complejos ronda desde los 10.000m?

hasta los 50.000m? con las plantas mds grandes del mercado, superan-
do en algunos casos los 4.000m?.

En este distrito se encuentran no sélo los principales edificios clase A

Los edificios en este distrito cuentan con un ratio de cocheras mayor
al de Capital Federal, llegando en algunas zonas a tener 4 veces mas
cocheras que los edificios de Catalinas o Plaza Roma.

El mayor auge de este distrito se observo a partir del 2006, cuando co-
- menzd la construccion de los principales complejos de la zona. Por otra
: parte, algunos de los proyectos que se desarrollaron en los ultimos 3
afios han sido construidos bajo las normas LEED, certificindose como
edificios sustentables.

Definitivamente, este distrito es la solucidn a las empresas que pueden
prescindir de estar en la Capital Federal y requieren edificios modernos,
con plantas de grandes superficies y en un entorno mejorado.

» Hernan Castro

Broker de Cushman & Wakefield Argentina.

Stock (m?)

Oficinas clase A 164.152
Oficinas clase B 49.030
Total distrito 213.182
Vacancia (%)

Oficinas clase A 5,0
Oficinas clase B 33,3
Total distrito 11,5

Precio de alquiler pedido (USD/m?/mes)
Oficinas clase A 24,0

Oficinas clase B 20,3

Fuente: Cushman & Wakefield




Distrito del Conocimiento

Nivel de Eficiencia y Atraccion
para Distrito del Conocimiento

Distrito del Conocimiento

Superficie de edificios relevados: 213.182 m?2
Fot: 1.2, 1.8y 2.
Altura:de 8.5 ma 19.5 m

Tipologias de oficinas:

S

En blogue: de PB + 4 pisos a PB + 7 pisos
Oficinas de 1.000 m2 a 2.000 m?

O
4
&
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Estado Actual

El sector posee hoy un gran potencial por concentrar una gran
cantidad de oficinas corporativas de gran calidad, y al mismo tiempo,
tener vacancia en terrenos de grandes superficies. El drea registra la
necesidad de mds y mejores servicios de escala local y con un espacio
publico y vial desarticulado.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Espacio Publico

- El espacio publico se observa sin cardcter particular y desprovis-
to de equipamiento urbano.

- El sistema vial se halla desarticulado, falto de jerarquia vial y de
un sistema ordenado de estacionamientos.

- La identidad estd construida sélo a través de la arquitectura
corporativa.

- Falta equipamiento comercial de pequefia escala.

—> Existen algunas dreas con un considerable grado de deterioro.

}iUNDO-E CONTENIDOS A TRAVES DE

I I et

Espacio Privado

= Lado Este de la Panamericana: existen oficinas Clase B, dreas in-
dustriales, galpones vy algunos asentamientos irregulares de pequefia
escala.

= Lado Oeste de la Panamericana: hay una mayor consolidacion
de oficinas corporativas a través de casos como el Office Park (de
Clase A).

iy CUSHMAN &
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Tendencias

La potencialidad del “Distrito del Conocimiento estd dada por
la concentracién de oficinas de grandes empresas, ubicadas en
terrenos de grandes dimensiones, generando una clara identi-
dad relacionada con la arquitectura corporativa de gran calidad
instalada en el lugar.

Al mismo tiempo se propone generar un espacio publico y
vial acorde a las oficinas del drea, posibilitando un espacio
ordenado y de calidad que sirva de soporte a la actividad de
estas oficinas.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Estrategias para el espacio publico

La idea es conformar un espacio publico con caracter pro-
pio y que incorpore criterios relacionados al uso principal
de oficinas corporativas. Es importante que este espacio
también busque establecer un orden en los espacios verdes,
en el sistema vial y en la calidad en el mobiliario urbano.
Para esto es necesario:

= Definir las dreas para estacionamientos publicos dentro
del sistema vial.

= Desarrollar un programa para la recuperacion de dreas
degradadas, promoviendo la integracidn urbana de toda el
drea.

—> Promover la localizacién de usos complementarios, para
equipamientos y usos comerciales.

—> Construir identidad a partir de la arquitectura de las
oficinas corporativas y del espacio publico.

Estrategia para el espacio privado

—> Consolidar el lado Este de la Panamericana: completar
los terrenos vacantes con complejos de oficinas y acti-
vidades complementarias, equilibrando ambos lados del
corredor.

La oportunidad de Panamericana: de transito a la pertenencia | Un estudio de Cushman & Wakefield



DISTRITO DE LA INNOVACION

La zona funciona como centro de oficinas y servicios, se configura en el nodo entre la Av. Ge-
neral Paz y la Panamericana, y articula como frontera entre CABA y GBA. El sector integra
edificios inteligentes con un alto grado de tecnologia y valor agregado en el Management.

MAS ALLA DE 10 CUADRAS

El Distrito de la Innovacién se extiende mds alld de sus famosas 10
cuadras de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en donde ademas
aun quedan terrenos por desarrollar. Dicho distrito abarca el inicio de
la Panamericana desde General Paz hacia el lado de Provincia.

Los principales edificios del lado de CABA son: Intecons, las oficinas
del DOT, la casa matriz de Philips y Panamerican Plaza. En breve se
sumaran las oficinas de Coca Cola, empresa que ya estd construyendo
su nuevo edificio corporativo en esa zona. Por el lado de la General
Paz, se estd construyendo el proyecto Nodus.

El Distrito de la Innovacién es un sector muy bueno y demandado por
las empresas, porque les permite radicarse en zona norte pero dentro
de CABA (por temas impositivos). O, si se instalan del lado de Pro-
vincia, estar muy cerca de la Capital, con rdpidos accesos y muchisimo
potencial de construccion.

El ancla principal de la zona es, sin dudas, el Shopping Dot. Este centro
comercial posibilita que los empleados de las empresas que estdn en
la zona tengan un centro de servicios muy préximo, al que pueden ir
practicamente caminando.

» José Viias

Broker de Cushman & Wakefield Argentina.

Stock (m?)

Oficinas clase A 19.246
Oficinas clase B 46.900
Total distrito 66.146
Vacancia (%)

Oficinas clase A 29,6
Oficinas clase B 51
Total distrito 12,2

Precio de alquiler pedido (USD/m?/mes)
Oficinas clase A 245

Oficinas clase B 18,8

Fuente: Cushman & Wakefield



Distrito de la Innovacion

Nivel de Eficiencia y Atraccion
para Distrito HUB

Distrito de la Innovacion

Superficie de edificios relevados: 66.146 m?2
Fot: 1.2,1.8,2y 3

Alturaide 10a 37 m

Tipologias de oficinas:

N>
m
En torre: de PB + 20 pisos
Oficinas de 15.000 m2 a 20.000 m?
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El Distrito de la Innovacidn presenta un alto grado de consolidacion

y una imagen distintiva y de marca, manteniendo un alto grado de efi-
ciencia respecto de otros centros de oficinas. Se distingue por una muy
buena conectividad, por el punto estratégico donde se encuentra y por
una excelente oferta de servicios. Mantiene todavia algunos terrenos
vacantes para terminar de consolidar el drea.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Espacio Publico

—> Se encuentra bien caracterizado, habiendo generado un frente

bien constituido sobre la Av. Gral. Paz, mediante la operacién pione-
ra del DOT.

- Presenta el gran desafio respecto de trasladar la misma intensi-
dad y valor con el sector vecino de la Provincia de Buenos Aires vy
con otros bordes cercanos del drea de CABA.

- Tiene una excelente conectividad en el nodo Phillips pero
todavfa tiene una dificuttad a solucionar en la conectividad en el
sector ubicado en GBA, en gran parte, generado por el cruce de la

autopista con la Av. Gral. Paz y la traza de los ferrocarriles B. Mitre y
Belgrano Norte.

- La integracion del Distrito de la Innovacidn se encuentra en gran
medida impedida por los mismos motivos que generan una accesi-
bilidad deficiente en Provincia. Se debe transformar su conectividad
en funcidn de la integracién de sus zonas cercanas.

Espacio Privado

—> Existe un nodo de torres de oficinas Clase A de gran calidad
arquitectdnica y con una imagen muy consolidada.

- Algunos complejos posibilitan la ampliacién de la tendencia hacia
el sector de GBA.

- Todavia existen algunos espacios privados vacantes de ser recon-
vertidos y edificados.

jlly CUSHMAN &
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Tendencias

La tendencia y la potencialidad del Distrito de la Innovacidn

es la de constituirse como uno de los centros de oficinas mas

importantes de Buenos Aires. Esto se debe a:la alta calidad de
servicios que ofrece, a su requerida localizacién, a un muy buen
estdndar de calidad arquitectdnica, accesibilidad, conectividad y
potencial de identidad urbana, entre otros atributos.

Caracteristicas de eficiencia y atraccion

Estrategias para el espacio publico

- Aprovechar la oportunidad de ampliarse y generar conti-
nuidad con el resto de la trama urbana. Es decir, conectarse
a través de los cruces con las dreas de cercania. De esta

manera se podria promover un polo de renovada atraccion
entre General Paz y Panamericana.

Estrategia para el espacio privado

—> Consolidar a través de la edificacion de oficinas y

servicios los predios vacantes que todavia posee el
drea.
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Anticiparse al futuro es, quizas, una de las
circunstancias mas atractivas que posee la
misién de planificar y proyectar el territorio.

En esa instancia es posible imaginar otras
posibilidades y condiciones sobre el espacio
habitado, sus evidencias y tendencias.

Para realizar el presente estudio partimos de la idea de que el extenso
circuito de la Panamericana aparentaba ser una zona que ya habia cum-
plido su ciclo de completamiento de la edificacidn. jPero realmente era
destino ya definido, sin alternativas de transformacion o generacion de
mayor desarrollo? ;Qué perspectivas de cambios en materia de oficinas
y su entorno urbano podrfa existir para esa drea! Con el fin de respon-
der estos interrogantes, nos abocamos durante meses a estudiar la zona.

Ahora que hemos finalizado la labor, creemos que el valor de este
estudio multidisciplinario es el descubrimiento de un gran panorama
de cambios futuros, donde el proceso de crecimiento del drea dispone
de una oportunidad exponencial para desarrollarse y generar distintos
espacios con identidades particulares.

“La oportunidad de Panamericana: de transito a pertenencia”
reconoce un nuevo ciclo de oportunidad para la zona. Teniendo en
cuenta las caracteristicas existentes y normativas actuales, la idea es
redirigir las inversiones publicas y privadas para especializar el territorio,
asf como la produccién de oficinas en tres espacios diferenciados y
bien definidos: el distrito Creativo, el distrito del Conocimiento
y el distrito de la Innovacién.

En funcién de esta propuesta invitamos a inversores, promotores,
desarrolladores e interesados a orientar sus proyectos en esta zona
teniendo en cuenta dos factores. Por un lado, la capacidad constructiva
o la dimensién de cada parcela.Y por el otro, la importancia de generar
un sistema urbano mayor al actual, brindando una identidad particular a
cada distrito. El fin es producir una mejor y mayor calidad a la edifica-
cién, asi como una experiencia de pertenencia especial a todo aquel
que trabaja, vive o pasea por ahf.

» Arq. Roberto Converti

Director de Oficina Urbana
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NUESTRA EMPRESA

Cushman & Wakefield, empresa global de servicios inmobiliarios, se fundé en New York en 1917.En el
afio 2000 se establecié la filial Argentina, que ofrece una amplia gama de servicios premium orientados
a corporaciones e inversores. La compaiia se distingue por la excelencia en la atencién al cliente, regi-
da por estiandares de calidad internacionales y un equipo de profesionales altamente capacitados.

LOS SERVICIOS

BROKERAGE

Representacion de inquilinos / compradores
Representacion de propietarios / vendedores
Oficinas

Industrias y distribucidn

Locales comerciales

Terrenos

PROJECT MANAGEMENT

Gestién de proyectos
Sustentabilidad - Green Buildings

GESTION Y OPERACION DE PROPIEDADES

Property Management

Facility Management

Administracion de consorcios Clase A
Mantenimiento edilicio

CAPITAL MARKETS

Valuaciones
Investigacién de mercado
Gestion de inversiones inmobiliarias

CLIENT SOLUTIONS

Consultorfa estratégica
Consultorfa en proyectos inmobiliarios



(54.11) 555.1111
Carlos Pellegrini | 141, 6°, CABA

argentina@sa.cushwake.com

@ /company/cushman-&-wakefield-argentina

www.cushmanwakefield.com.ar



