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1. PRESENTACION
I

El presente trabajo se propone analizar las recientes transformaciones econémicas acontecidas en
las areas de Palermo Viejo y Palermo “Hollywood” de la Ciudad de Buenos Aires. El estudio se inicia
indagando los factores histéricos que hicieron a la conformacién estructural de dichas éreas, de
manera tal de enmarcar las condiciones socio-territoriales bajo las cuales se desarrollan los procesos
que tuvieron lugar durante la década pasada, fundamentalmente en la segunda mitad, y que se han
prolongado hasta la actualidad.

Para cuantificar los fenémenos acontecidos se realizaron relevamientos en las zonas y se
compararon los datos obtenidos con la informacién registrada durante el Censo Econémico 1994.
De esta manera, fue posible estimar con precision las mutaciones observadas, caracterizadas por la
emergencia de un nuevo polo gastronémico, turistico y de industrias y servicios vinculados al disefio.
Estos cambios reflejan, asimismo, las transformaciones econémico-sociales que tuvieron lugar
durante la década pasada, las cuales acentuaron los procesos de segmentacién social y territorial,
entre los cuales esta zona de la ciudad aparece entre los denominados “ganadores”.

Este trabajo continda la serie de estudios econémico - territoriales realizados por el CEDEM, que
proseguird con la préxima publicacién de un estudio integral sobre la zona sur de la Ciudad. Su
autor es Fernando Alvarez de Celis, licenciado en geografia, con la colaboracién de Maria Eva
Raffoul.



2. INTRODUCCION
|

En el presente informe se intentard cuantificar y cualificar el proceso de desarrollo econémico
territorial acontecido desde mitad de la década del ‘90 en las dreas denominadas “Palermo Viejo”
y “Palermo Hollywood"'. Debe considerarse que ese territorio fue objeto de moltiples
transformaciones, producto de cambios de patrones de consumo y consolidacién de nuevos grupos
sociales, e influenciado por el incremento turistico que se produjo en el drea.

Para realizar este estudio se utilizé como fuente de informacién primaria los datos del Censo
Nacional Econémico 1994, para luego realizar un trabajo de campo que permitiera observar las
moltiples transformaciones ocurridas en el drea. Asi, es de destacar, que el fenémeno de desarrollo
de Palermo Viejo y Palermo Hollywood se ha constatado desde principios de la década de los '90.
En tal sentido, este informe pretende cuantificar el fenémeno mostrando los cambios en el patron
comercial y de servicios que acontecieron en los Gltimos nueve afios.

La investigacion analiza cudles fueron los sectores que mas fuertemente se desarrollaron en este
periodo, indagando en las economias de aglomeracién que se produjeron en un drea mayormente
residencial de baja densidad, que tiene su epicentro en la plazoleta Julio Cortédzar, denominada
comdnmente plaza Serrano, y que va extendiendo su influencia por las calles Serrano, Borges,
Honduras y Gorriti, con una notable expansién hacia el este (Plaza Campaiia del Desierto) y hacia
el oeste, donde se ubica la zona denominada Palermo Hollywood, que tiene su epicentro en la
interseccion de las calles Honduras y Bonpland y que va extendiendo su influencia por las calles
Carranza, Fitz Roy y Humboldt. Hacia el norte de la Plaza Serrano, el desarrollo comercial siempre
fue més importante, ya que en las proximidades de la Av. Santa Fe predominan los edificios de
departamentos, lo que aumenta la concentracién residencial. Hacia el sur de la Plaza Serrano la
densidad comercial desciende hasta llegar a la Av. Cérdoba, donde se localiza un centro comercial
a escala metropolitana?.

En tal sentido, el informe trataré de apreciar las transformaciones econémicas acontecidas en estas
éreas residenciales de baja densidad, que fue creciendo al margen del gran desarrollo acontecido
en el norte del barrio de Palermo. El poco desarrollo de afios atras, fue justamente uno de los rasgos
que valorizé el érea en la década del noventa. Las casas bajas, tipo chorizo, se fueron
transformando en importantes locales comerciales, que este informe trata de contabilizar.

! Palermo Viejo y Palermo Hollywood son denominaciones vecinales para el area comprendida entre Scalabrini Ortiz, Dorrego,
Cérdoba y Paraguay, con epicentro en la Plaza Serrano (Plaza Julio Cortazar)

2 En la Av. Cérdoba (con epicentro en Scalabrini Ortiz) se emplaza un importante centro comercial especializado en indumentaria
basicamente de segunda seleccion, que tiene una dinémica distinta a la evidencia en el érea de andlisis. Por ese motivo, esta
arteria no fue contemplada en el informe aunque sea limite de Palermo Viejo.



3. METODOLOGIA
]

Para la realizacién de este informe se procedié, en primer lugar, a georreferenciar el Censo
Nacional Econémico 1994, cuyos datos reflejan la actividad econémica de 1993. A partir de dlli,
se seleccionaron los establecimientos industriales, comerciales y de servicios ubicados en el area
denominada Palermo Viejo, comprendida por las calles Scalabrini Ortiz, Juan B. Justo, Paraguay y
Cérdoba y que comprende 95 manzanas del ejido urbano (ver mapa 1). Asimismo, se procedi6 a
georreferenciar el Directorio (provisorio) de Empresas CEPAL / GCBA con el propésito de auxiliar
la informacién suministrada en el Censo 1994.

Luego de ello, se realizé un trabajo de campo que permitié observar la composicién de los locales
emplazados en el area de andlisis, al mismo tiempo que se extrajeron de la lista censal aquellos
establecimientos que no contaban con local en el momento del Censo. Simulténeamente, se utilizé
informacién catastral facilitada por la Unidad de Sistemas de Informacién Geogréfica del GCBA,
que permitié evidenciar los locales ubicados en este sector de la Ciudad.

Una vez redlizado el trabajo de campo, se procedié a analizar y comparar los datos registrados
por el Censo con los datos obtenidos en el relevamiento efectuado entre los meses de noviembre y
diciembre de 2002. Para ello, se georreferencié el relevamiento y se clasificaron los locales a partir
de la Clasificacién Nacional de Actividades Econémicas (ClaNAE)

Cabe advertir que en este informe no se releva toda la actividad econémica de Palermo Viejo ni de
Palermo Hollywood. Este estudio indaga en las transformaciones econémicas de los locales
emplazados en el drea, en donde se desarrollan locales comerciales, de servicios y en menor
medida algunos locales industriales (industrias urbanas) como panaderias, confiterias o confeccién
de prendas de vestir. Es decir, quedan excluidas actividades que puedan desarrollarse en oficinas,
edificios, fabricas o casas particulares.
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Mara 1
LocALizACION DE PALERMO VIEJO EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES




MaPA 2
LocALizACION DE PALERMO HoLLywooD
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4. CARACTERIZACION TERRITORIAL
]

CONFORMACION HISTORICA

El Barrio de Palermo se encuentra delimitado conforme lo dispone el articulo 1° de la Ordenanza
N2 26.607, Boletin Municipal N2 14.288, publicado el 4 de mayo de 1972 por: La Pampa, Av. Pte.
Figueroa Alcorta, Av. Valentin Alsina, Zabala, Av. Cabildo, Jorge Newbery, Av. Cramer, Av.
Dorrego, Av. Cérdoba, Mario Bravo, Av. Coronel, Diaz, Av. Gral. Las Heras, Tagle, vias del
Ferrocarril Gral. Bartolomé Mitre, Jerénimo Salguero y Av. Costanera Rafael Obligado.

El origen del nombre del barrio proviene del nombre de Don Juan Dominguez Palermo, quien a
principios del siglo XVIl era el propietario de las tierras. En ese lugar, fue creado en 1808 el partido
de Palermo, que se mantuvo hasta el afio 1821. El parﬁdo se extendia desde la Chacarita hasta los
corrales de Miserere. El Cabildo designaba anualmente al Alcalde de dicho Partido, cuya
denominacién quedé asi incorporada a la nomenclatura oficial.

La historia colonial del érea esta estrechamente vinculada a la vida de Juan Manuel de Rosas, quien
fuera el propietario de gran parte de estos terrenos (unas 540 manzanas). Fue en 1836 cuando se
transformé en el duefio de estas tierras, donde decidié levantar su residencia oficial en lo que hoy
es el Parque tres de febrero, el predio de la Rural, el zoolégico y el jardin botanico portefio. Tras la
batalla de Caseros, Justo José de Urquiza ocupé la residencia que seria luego, la sede de la Escuela
de Artes y Oficios, del Colegio Militar y de la Escuela Naval. El caserén de Rosas quedd a cargo de
la Provincia de Buenos Aires, hasta que en 1872 pasé a depender de la municipalidad de la Ciudad
de Buenos Aires.

La estancia de Rosas no era la Onica explotacién agropecuaria de Palermo. Préxima al arroyo
Maldonado, cerca de la Av. Santa Fe, quedaba la quinta del italiano Bollini, con una extensién de
300 varas de frente por 500 de fondo. La quinta de Bollini se fue agrandando en direccién al sur,
abarcando desde el arroyo Maldonado y las vias del ferrocarril hasta las avenidas Cérdoba y Santa
Fe (actual extensién de Palermo Viejo). En Bonpland y Costa Rica se hallaba la quinta de Baltasar
Catelli, que se sitda en la zona conocida actualmente como Palermo Hollywood.

Cuando la expansién de Buenos Aires fue alejando las quintas, se fueron abriendo las calles. Las
tierras se lotearon y comenzaron a afincarse las primeras familias, y la zona comenzé a adquirir
perfiles urbanos. En el libro “Historia de los barrios de Buenos Aires” de Vicente Cutolo, se cuentan
algunos procesos de loteos en éste drea. Asi, en 1885, en la interseccién de la Av. Santa Fe y
Caninng (actual Scalabrini Ortiz) se vendian 38 lotes que se hallaban en las “colinas de América
del Sur”. En 1886, en el Boulevard Santa Fe esquina Serrano, se ofrecian terrenos a 12.000 pesos.
En 1893 se vendian terrenos frente a las calles Godoy Cruz, Oro, Darragueyra, Cervifio, Demaria,
Palermo y Vertiz. La oferta era sin base a 12y 18 meses de plazo, con 6% de interés anual. En 120
cuotas se ofrecia la quinta de Roberts, ubicada en Charcas y Thames.
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A la parte mds antigua de Palermo se la conoce, precisamente como Palermo Viejo, y sus
dimensiones llegan desde la Plaza ltalia hacia el sudoeste. La construccién de Palermo Viejo se
remonta al afio 1885, cuando la empresa Moreno Moscén y Cia. anuncié la construccién de una
ciudad de obreros, a unas cuadras de la Av. Santa Fe. Esas ideas, y otras més ambiciosas, habian
sido pregonadas desde 1874 por Santiago de Estrada y por los médicos higienistas Guillermo
Rawson y Eduardo Wilde. Ocupaba el sector delimitado por las calles Costa Rica, Thames, Cabrera
y Gurruchaga. En diciembre de ese afio, el intendente Torcuato de Alvear colocé la piedra
fundamental de esta villa que fue bautizada cémo “Villa Alvear”. En 1888, Villa Alvear pasé a
manos del Banco Inmobiliario, el cual encargé la construccién del barrio con epicentro en la plaza
Cortézar, que en aquel momento se bautizé plaza Alvear. Para aprovechar mejor el terreno se
urbanizaron las manzanas dejando pequefios pasaijes; algunos eran viejos caminos rurales que, al
ser loteados, quedaron como fajas de terreno sin duefio, otorgandoles una fisonomia particular a la
zona, valorizada muchos afios después. Hacia 1890, las casas obreras del nuevo barrio se
alquilaban a razén de $200 mensuales. Después prosiguieron los remates, que podian ser pagados
en amplias cuotas.

En 1909, cuando aln no existia la traza urbana ni tampoco red cloacal, vivian en Palermo unos
105.000 habitantes, en su mayoria ocupando casas medianas y pequefias, con pocos conventillos,
nucleados por la estacién Palermo del ferrocarril General Mitre. Ademas, en donde actualmente se
encuentra la Plaza Campafia del Desierto, funcionaba la Compadiia Primitiva de Gas, cuya
instalacién data del afio 1895. Esta compafiia se encargaba de la provisién del servicio domiciliario
y del alumbrado poblico, que en aquel entonces era a gas. La compafiia tuvo inicialmente nueve
manzanas de tierra, que fue loteando entre 1905 y 1922. En 1912 construyé un gasémetro.
Posteriormente, en 1932 (y a pesar de la oposicién del vecindario) construyé otro, que era el mas
grande de Buenos Aires, pues permitia almacenar 180.000 mts® de gas. Con los afios, el gasémetro
pasé a manos de Yacimientos Carboniferos Fiscales, hasta que se desactivé y por iniciativa del
intendente Rabanal se comenzé a construir la plaza, que se concluyé en la época del Intendente
Cacciatore.

Desde finales de la década del ‘60 Palermo Viejo es el lugar elegido por los arquitectos y
decoradores, pero también por los artistas plésticos. Quiza esta movida haya estado originada en
la preservacién de la identidad que adn mantiene este barrio portefio. Alli vivié Jorge Luis Borges
(en la calle Serrano al 2100, hoy rebautizada Borges en su memoria), Evaristo Carriego (Honduras
al 3700) y la poetisa Alfonsina Storni (Gurruchaga y Santa Fe).

ESTRUCTURA TERRITORIAL DEL AREA

El barrio de Palermo se estructuré, primordialmente, con base sobre la Av. Santa Fe, sobre la cual
se fueron asentando las primeras viviendas del barrio, extendiéndose luego hacia el interior del
mismo. Asi, la gran densidad poblacional (12.932 habitantes por km?) se localiza en la zona norte.
Al sur de la Av. Santa Fe, la cantidad de poblacién va disminuyendo, conformandose un drea
urbana donde predominan las viviendas unifamiliares. En lo que respecta a la evolucién de la
poblacién del barrio, en 1991 contaba con 256.927 habitantes. Segin los datos de 2001, en la
Oltima década la poblacién descendié un 12,4%, pasando a vivir en todo el barrio 225.022
habitantes. En las éreas de andlisis, Palermo Viejo y Palermo Hollywood, habitaban en 1991 el
9,5% y el 6,5% de la Poblacién de Palermo respectivamente, lo que muestra una menor ocupacién
del suelo que en el resto del barrio. Asi, la poblacién de Palermo Viejo alcanzaba los 24.310
habitantes en 1991, mientras que la de Palermo Hollywood alcanzaba las 16.600 personas®.

? Los datos del Censo Nacional 2001 son provisorios y fueron realizados en el marco de maltiples inconvenientes, por lo que es
necesario relativizar estos datos, pudiendo estar subvaluadas las cifras mencionadas.



Al analizar la distribucién de la poblacién en estas dreas, se puede observar que la mayor densidad
se localiza sobre la calle Paraguay, desciende hacia el sur y vuelve a aumentar sobre la Av.
Cérdoba. En tal sentido y como se apreciard més adelante, el mayor dinamismo se concentra en las
dareas de menor densidad de poblacién, donde predominan las casas bajas, que fueron recicladas
para la actividad comercial. Asimismo, se puede distinguir la ausencia de poblacion en las
proximidades del ferrocarril San Martin , ya que en las cercanias de la red ferroviaria se asientan
grandes galpones especializados en la venta de articulos para la construccién.

MarA 3
DISTRIBUCION DE LA POBLACION EN PALERMO HoLLYwoobD Y PALERMO VIEJO, SEGUN DATOS DEL CENSO
NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA. 1991.
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, en base a datos del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, 1991. INDEC.

En lo que respecta a la red de circulacién vehicular, la Onica avenida que atraviesa en sentido este
- oeste esta drea es Juan B. Justo, construida sobre el arroyo Maldonado en la década del “30. Esta
importante arteria vincula la Ciudad de Buenos Aires, desde el barrio de Liniers hasta el barrio de
Palermo. Ademds, el Ferrocarril Metropolitano, ex San Martin, también atraviesa en la misma
direccion esta zona de la Ciudad, que cuenta con una superficie total de 115.115 m?.

En la zona, la disponibilidad de espacios verdes es escasa; en Palermo Hollywood no se encuentra
ninguna plaza, mientras que en Palermo Viejo sélo se localizan la plazoleta Cortézar, realizada
cuando se conformé “Villa Alvear” cémo pequefio espacio de recreacion en el barrio obrero, y la
plaza Campaiia del Desierto, construida a principios de los ochenta, cuando se desactivé el viejo
gasémetro del barrio. De todos modos, estéd proximo al principal pulmén verde de la Ciudad, el
parque Tres de Febrero.



Por las caracteristicas territoriales del érea, predominan los lotes pequefios y medianos en ambos
sectores. Asi, como se aprecia en los siguientes cuadros, tanto en Palermo Hollywood como en
Palermo Viejo, la mayor cantidad de lotes corresponde a aquellos cuyas dimensiones van desde los
100 hasta los 250 m?, seguidos por aquellos cuyas dimensiones van desde los 250 hasta los 500
m2 La cantidad de terrenos de grandes dimensiones es escasa, localizéndose solamente en las
proximidades del Ferrocarril San Martin y en algunas zonas dispersas.

MAPA 4 - DISTRIBUCION DE LOS LOTES EN PALERMO HoLLywoob Y PALERMO VIEJO.

Fuente: CEDEM, Secrefaria de Desarrollo Econémico, en base a datos GCBA.

CUADRO 1 - LOTES Y PROPORCIONES LOCALIZADOS EN PALERMO VIEJO

[ |

M? LoTes (%) (v oxuz )
48-100 158 5,9 13.349
100-249 1310 48,7 227.372
250-499 1021 38,0 347.738
500-999 154 5,7 104.886
1000-4.999 41 1,5 85.752
5.000-100.000 4 0,1 120.184
TOTAL 2688 100,0 899.281

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, en base a datos de GCBA.



CUADRO 2 - LOTES Y PROPORCIONES LOCALIZADOS EN PALERMO HoLLYwoobp

[ |

M? LotEes (%) (r or:u )
55-100 88 3,5 7.173
100-249 1198 47,9 214.228
250-499 1051 42,1 368.929
500-999 107 4,3 73.498
1000-4.999 52 2,1 94.198
5.000-9.999 3 0,1 17.254
Total 2499 100,0 775.280

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, en base a datos de GCBA.

NORMATIVA URBANISTICA

En estas dreas predominan dos normativas de uso del suelo. En Palermo Viejo, el Distrito
predominante es el R2bl, mientras que en Palermo Hollywood el suelo esté ordenado por la
normativa especial U 20, denominada barrio Nuevo Colegiales.

MaPA 5 - CopIGO DE PLANEAMIENTO URBANO EN PALERMO HoLLYwWooD Y PALERMO VIEJO.
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA, en base a datos del Cadigo de Planeamiento Urbano, GCBA.
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Como se puede observar en el mapa anterior, en el sector de Palermo Viejo se localizan tres distritos
del Cédigo de Planeamiento Urbano. El Distrito R2al, que se emplaza al norte, permite la
construccién residencial de altura, mientras que el R2bl también permite la construccién residencial
pero de menor intensidad que la anterior, lo que afecta la construccion de edificios de altura, con la
consiguiente conservacién del valor patrimonial del érea. La zona UF (urbanizacién futura)
corresponde a los terrenos del Ferrocarril, que deberén ser reclasificados si se los desea utilizar para
ofros usos urbanos.

En Palermo Hollywood, el distrito U20, Nuevo Colegiales, esté subdivido en cuatro subzonas. La
zona 2a, que ocupa la mayor parte del drea, corresponde a un drea residencial de baja densidad,
lo que impide la construccién en altura. Hacia el sur, se emplaza la zona 3, residencial de densidad
media y sobre las avenidas Cérdoba y Dorrego, la zona 2b residencial de baja densidad con
equipamiento comercial. En el norte de Palermo Hollywood, se emplaza la zona 4, residencial de
alta densidad, en donde estén permitido las construcciones en altura, y en donde se localizan los
edificios de multiviviendas de esta érea. Asimismo, en la franja que corre desde Fitz Roy hasta Juan
B. Justo, se localiza el distrito E3, siendo una zona destinada a la localizacién de usos de servicio
de las éreas residenciales proximas y que por las caracteristicas de las actividades permitidas,
admiten la coexistencia del uso residencial.



5. PALERMO VIEJO. TRANSFORMACIONES ECONOMICAS
RECIENTES
|

El relevamiento efectuado en el area de Palermo Viejo permitié detectar un aumento del 64% en la
cantidad de locales entre 1993 y 2002. Asi, mientras en el afio 1993 se registraron 758 locales, el
relevamiento efectuado en 2002 permitié contabilizar 1.243 locales abiertos. Asimismo, en este
Gltimo afio se aprecié que el 12% de los locales registrados permanecia cerrado, registrando una
tasa levemente superior a la obtenida para los principales centros comerciales de la Ciudad en el
mes de diciembre de 2002, aunque en Palermo Viejo se tomé como espacio continente foda un érea
y no sélo los ejes, como en el informe sobre Tasa de Ocupacién de los Locales Comerciales.*

CUADRO 3 - CANTIDAD DE LOCALES EN EL AREA DE PALERMO VIEJO. 1993 - 2002

|
CANTIDAD DE LOCALES ABIERTOS (%)
Censo Nacional Econémico 1994 758
Relevamiento 2002 1243
Variacién de locales 1994 - 2002 485 64,0

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

Al andlizar las transformaciones de los 758 locales censados en 1994, se puede constatar que el
64,6% sigue manteniendo la misma actividad, por lo que la tasa de rotacion comercial de los locales
existentes seria bastante baja. Ademés, el 21,9% de los locales cambié de rubro en estos Gltimos
nueve afios y el 8,6% cerré sus puertas, por lo que en la actualidad se encuentran sin actividad. El
restante 4,9% dejé directamente de funcionar como local, 32 de ellos a partir del derrumbe y la
consiguiente construccion de viviendas familiares (en algunos casos, viviendas unifamiliares, y en los
menos, edificios en torre) y otros 5 locales que funcionaban en 1993 se unificaron en el transcurso
de los Gltimos afios (ver cuadro 4).

* Ver: Informe sobre la Actividad Comercial en la Ciudad de Buenos Aires. Tasa de ocupacién de locales en los principales nodos
comerciales. Diciembre de 2002. CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA.

21
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CUADRO 4 - TRANSFORMACION DE LOS LOCALES CENSADOS EN 1993 A PARTIR DEL RELEVAMIENTO 2002

[ |
LOCALES (%)
Censo Nacional Econémico 1994 758 100,0
Misma rama (1993 -2002) 490 64,6
Cambio de rama (1993 - 2002) 166 21,9
Local cerrado (2002) 65 8,6
Segregacion residencial (2002) 32 4,2
Unificacién de locales (2002) 5 0,7

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En este sentido, si se analiza la composicién de los 1.414 locales existentes en 2002, se puede
observar que 656 locales llevan funcionando més de nueve afios, mientras que 587 fueron creados
entre 1993 y 2002. Este dato demuestra la concentracién comercial que se produjo en la Gltima
década en Palermo Viejo, propiciada basicamente por la transformacién de antiguas viviendas en
locales comerciales (ver cuadro 5).

CUADRO 5 - COMPOSICION DE LOS LOCALES RELEVADOS EN 2002

[ |
LOCALES (%)
Relevamiento 2002 (locales totales) 1414 100,0
Locales nuevos 587 41,5
Misma rama (1993 -2002) 490 34,7
Cambio de rama (1993 - 2002) 166 11,7
Local cerrado (2002) 171 12,1

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econdémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En el mapa 3 y en el cuadro 6 se pueden observar estas transformaciones a partir del patron de
distribucién territorial del érea de Palermo Viejo. En este sentido, se logra advertir que la mayor
cantidad de locales se sitoa en las arterias Scalabrini Ortiz y Paraguay (calles limites del area), que
tienen una dindmica particular por ser ambos ejes de gran movimiento diario de personas. Estas dos
arterias representaban en 1993 el 30% de los locales situados en Palermo Viejo, mientras que en
2002 representan el 25%, aumentado la participacién de los locales situados en el interior del area
de andlisis.

En tanto, el mapa de locales de 1993 permite advertir que al interior del barrio, el Gnico eje
comercial consolidado esté constituido por las calles Serrano — Borges, que en conjunto sumaba 75
locales, pasando a 118 en 2002 (esta arteria tuvo un crecimiento menor al resto del érea ya que se
habia consolidado con anterioridad al Censo de 1994). Las calles Malabia y Armenia también



concentraban una importante cantidad de locales en 1993. En el transcurso de la década, con el
mejoramiento de la Plaza Campaiia del Desierto, se localizaron varios locales en las proximidades
a este espacio verde. Asi, la calle Malabia aumenté el 124% la cantidad de locales, mientras que la
calle Armenia aumenté el 74%. En tal sentido, en 2002 se puede observar la consolidacién
comercial en los alrededores de la Plaza Serrano, en el eje Borges — Serrano, en la calle Honduras
y en las calles Uriarte, Malabia y Armenia. Al mismo tiempo que se observa la concentracion
comercial sobre las esquinas, en el interior de las cuadras la densidad comercial es menor (sélo
como ejemplo la Av. Cabildo tiene un promedio de 21 locales por cada frente de manzana, mientras
que el eje Serrano — Borges tiene un promedio de 11 locales por cada frente de manzana).

CUADRO 6 - VARIACION POR ARTERIA DE LOS LOCALES DE PALERMO VIEJO ENTRE 1993 - 2002

|
) CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
ARTERIA Censo 1994 RELEVAMIENTO 2002 VARIACION ABSOLUTA (%)

Russel 0 6
Malabia 25 62 37 148
Honduras 29 65 36 124
Soler 18 37 19 106
Uriarte 34 68 34 100
Gurruchaga 28 55 27 96
Gorriti 22 43 21 95
Niceto Vega 25 48 23 92
Costa Rica 23 43 20 87
Nicaragua 22 39 17 77
Armenia 39 68 29 74
Serrano 31 54 23 74
Santa Maria de Oro 13 21 8 62
El Salvador 30 48 18 60
Godoy Cruz 28 43 15 54
Cabrera 27 41 14 52
Paraguay 89 130 4] 46
Borges 44 64 20 45
Guatemala 33 47 14 42
Scalabrini Ortiz 136 187 51 38
Thames 49 64 15 31
Atacalco 2 2 0 0
Darwin 2 2 0 0
Santa Rosa 1 1 0 0
Darragueyra 8 4 -4 -50
Total 758 1242 484 64

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio
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MAPA 6 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES EN PALERMO VIEJO ENTRE 1993- 2002.

LOCALES ABIERTOS 1993 LOCALES ABIERTOS 2002

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LA CANTIDAD DE LOCALES ENTRE 1993 Y 2002 POR RAMA DE ACTIVIDAD

En lo que respecta a la transformacién sectorial de los locales de Palermo Viejo, se puede apreciar
que la mayor variacién se produce en la rama de Servicios, que aumenta el 99% en los Gltimos nueve
afios. En el sector comercial, la variacién positiva también resulté importante pasando de 329 a 509
locales en este periodo. En la rama industrial y en el rubro automotor, los incrementos fueron
menores, pero igualmente alcanzan cifras superiores al 25%. Asi, el rubro de venta, reparacion y
mantenimiento de vehiculos automotores (compuesto fundamentalmente por talleres mecénicos) pasé
de 112 en 1993 a 141 en 2002, debido fundamentalmente a la alta tasa de sobrevivencia de estos
talleres que no fueron afectados por el crecimiento de otras ramas.



CUADRO 7- VARIACION POR RAMA DE LOS LOCALES DE PALERMO VIEJO ENTRE 1993 - 2002

[ |
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
RAMA DE ACTIVIDAD Censo 1994 RELEVAMIENTO 2002  VARIACION ABSOLUTA (%)
Industrias manufactureras 55 70 15 27,3
Venta, reparacién y mantenimiento
de vehiculos automotores 112 141 29 25,9
Comercios 329 509 180 54,7
Servicios 262 522 260 99,2
Total 758 1242 484 63,9

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio

GRAFICO 1 - CANTIDAD DE LOS LOCALES DE PALERMO VIEJO ENTRE 1993 Y 2002 POR RAMA DE
ACTIVIDAD
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econdémico 1994 y relevamiento propio.

En este sentido, el peso relativo de las distintas ramas varié a partir de estas transformaciones. El
sector comercial, que en 1993 participaba del 43%, en 1993 pasé al 41% en 2002, perdiendo la
primacia frente al sector servicios que pasé de representar el 34% de los locales en 1993 al 42% en
2002. Los locales industriales y el rubro automotor fueron los que mayor participacion relativa
perdieron en estos nueve afos, pasando del 22% a tan sélo el 16% de los locales (ver gréfico 2).
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GRAFICO 2 - PARTICIPACION RELATIVA DE LOS LOCALES DE PALERMO VIEJO ENTRE 1993 Y 2002 poRr
RAMA DE ACTIVIDAD
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR DE LOS SERVICIOS

Al analizar el sector de servicios se puede apreciar que la mayor variacién positiva se produce en
los locales gastronémicos, que entre 1993 y 2002 crecié el 227%, pasando de 58 locales en 1993
a 190 en el afio 2002. Con respecto al resto de los servicios, si bien en términos relativos pueden
mostrar grandes variaciones, en términos absolutos su incremento no representa una gran cantidad
de locales. En este sentido, en el rubro de peluqueria y tratamiento de belleza se observé un
incremento de 20 locales en este periodo, pasando de 22 a 42 locales entre los dos relevamientos
realizados. En los servicios sociales, culturales y educativos también se aprecié un gran incremento,
dado en mayor medida por las empresas educativas privadas, las ONG y las asociaciones y
entidades sin fines de lucro que fueron emplazéndose en el drea de andlisis. Ademas, el
relevamiento de 2002 registra 12 locutorios y locales con acceso a Internet, mientras que en el Censo
de 1994 no se habia observado ningtn local de este tipo.



CUADRO 8 - VARIACION DE LOS LOCALES DE SERVICIOS ENTRE 1993 - 2002

|
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
ACTIVIDAD Censo 1994 RELEVAMIENTO 2002  VARIACION ABSOLUTA (%)

Servicio de hoteleria 21 31 10 47,6
Servicio de gastronomia 58 190 132 227,6
Servicio de transporte terrestre 0 12 12 -
Servicio anexo al transporte 12 19 7 58,3
Servicio de correo y telecomunicaciones 0 12 12 -
Servicios inmobiliarios 13 19 6 46,2
Alquiler de enseres personales y equipos 7 6 -1 -14,3
Intermediacion financiera 0 1 T -
Servicios informdticos y actividades conexas 1 2 1 100,0
Servicios empresariales 17 27 10 58,8
Empresas de Construccion 3 7 4 133,3
Ensefianza 28 43 15 53,6
Servicios sociales y de salud 24 33 9 37,5
Servicios de asociaciones 5 12 7 140,0
Servicios culturales y deportivos 25 40 15 60,0
Servicio de lavanderia y tintoreria 23 22 -1 -4,3

Servicios de peluqueria y tratamiento
de belleza 22 42 20 90,9
Casas funerarias 3 4 1 33,3
Total Servicio 262 522 260 99,2

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En lo que respecta a la distribucién territorial de los locales de servicios (a excepcién de los
gastronémicos), se puede observar que la mayor densidad se produce sobre la Av. Scalabrini Ortiz
y sobre la calle Paraguay. Sin embargo, al interior del érea no se observa un fuerte patron de
aglomeracién, ya que afectaria més la circulacién de personas que el agrupamiento de este tipo de
locales. No obstante, en algunas esquinas se pueden apreciar algunos procesos de agrupamiento
de locales de servicios (ver mapa 7).
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MAPA 7 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES DE SERVICIOS (EXCEPTO GASTRONOMIA) EN
PALERMO VIEJO ENTRE 1993 Y 2002

LOCALES ABIERTOS 1993 LoCALES ABIERTOS 2002

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En lo que concierne al sector gastronémico, de estos 190 locales relevados en 2002, 91
corresponden a restaurantes (en 1993 habia sélo 22 en el érea), 66 a bares, pub, cafés y confiterias
(contra 24 en 1994), 22 a rotiserias y locales especializados en comida para llevar y 11 a pizzerias.
Asi, el mayor incremento porcentual se produjo en los locales especializados en comida para llevar
(633%), hecho que demuestra la localizacién de poblacién con recursos que permite o favorecen el
desarrollo de estos servicios. En este lapso la cantidad de restaurantes se incrementé el 313%,
convirtiéndose Palermo Viejo en una importante drea gastronémica tanto para los habitantes de la
Ciudad como para los turistas que la visitan.

CUADRO 9 - VARIACION DE LOS LOCALES DE SERVICIOS ENTRE 1993 - 2002

[ |
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
AcivioAp CeNso 1994 RELEVAMIENTO 2002  VARIACION ABSOLUTA (%)

Bar — café - confiteria - Pab. 24 66 42 175,0
Comida para llevar 3 22 19 633,3
Pizzeria 9 11 2 22,2
Restaurantes 22 91 69 313,6
Total gastronomia 58 190 132 227,6

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio



En lo que respecta a la distribucion geogréfica del sector gastronémico, se puede observar que ya
en 1994 estos locales se emplazaban en las proximidades de la Plaza Serrano, en la calle Honduras
y sobre la calle Armenia. En el relevamiento efectuado en 2002 se puede observar la densificacion
gastronémica sobre la Plaza Serrano, sobre la calle Honduras (entre Serrano y Godoy Cruz), en la
calle Costa Rica (especialmente en la interseccién con la calle Armenia) y en las manzanas préximas
a la Plaza Serrano, siendo evidente el proceso de expansién que tomé como epicentro esta plaza.

MAPA 8 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES DE ACTIVIDAD GASTRONOMIA EN PALERMO VIEJO
ENTRE 1993 v 2002.

LOCALES GASTRONOMICOS 1993 LOCALES GASTRONOMICOS 2002

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econdmico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR COMERCIAL

Como se mencioné anteriormente, entre 1993 y 2002 la cantidad de locales auments el 54,7%,
pasando de 329 a 509 establecimientos. Sin embargo, esta expansién se concentré en tan sélo tres
rubros, que concentraron al 72% de los nuevos locales: los locales de venta de prendas de vestir se
incrementaron en 320% en estos nueve afios, mientras que los locales de venta de objetos, artesanias
y regalos para el hogar aumentaron 143,3% y los de venta de muebles tuvieron un crecimiento de
95,7% en este mismo lapso.
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CUADRO 10 - VARIACION DE LOS LOCALES COMERCIALES ENTRE 1993 - 2002

|
CANTIDAD DE LOCALES VARIAGIGN
AcTivibA CENSO  RELEVAMIENTO  VARIACION (%)
1994 2002 ABSOLUTA

Venta de productos alimenticios m 120 9 8,1
Venta de objetos, artesanias y regalos para el hogar 30 73 43 1433
Venta de productos farmacéuticos, cosméticos y perfumeria 25 27 2 8,0
Venta de productos textiles 6 8 2 33,3
Venta de prendas y accesorios de vestir 20 84 64 3200
Venta de calzado y marroquineria 7 13 ) 85,7
Venta de articulos de iluminacién 6 10 4 66,7
Venta de muebles 23 45 22 95,7
Venta de materiales de construccién, articulos de ferreteria, etc. 32 44 12 37,5
Venta de art. de joyeria, fotografia y éptica 3 6 3 1000
Venta de libros, revistas, diarios y art. de libreria. 23 29 6 26,1
Venta de art. de limpieza 4 3 -1 -25,0
Venta de bicicletas y accesorios 1 2 1 100,0
Venta de flores y viveros 6 10 4 66,7
Venta de juguetes y art. de cotillon 3 6 3 100,0
Venta de maquinas y equipos de oficinas 8 8 0 0,0
Locales de reparacién en general 21 21 0 0,0
Total Comercio 329 509 180 54,7

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio

En tal sentido, si se analiza la distribucién territorial del comercio y su variacién entre 1993 y 2002,
se puede observar que la Av. Scalabrini Ortiz y la calle Paraguay aumentaron su cantidad de locales

en 27%, de tal manera que si se toma el interior del area el aumento comercial fue del orden del

81% (muy superior al 54,7% del total de Palermo Viejo).

Asi, en el mapa 9 se puede constatar la evolucién de la distribucién ferritorial de los locales
comerciales. En 1993, sélo la Av. Scalabrini Ortiz y la calle Paraguay presentaban ejes comerciales
consolidados, mientras que en el afio 2002 las cercanias de la Plaza Serrano (calles Borges y

Honduras, especialmente) presentan una importante aglomeracién comercial. Asimismo, se aprecia
una importante densificacién en toda el area con epicentros en el eje de la calle Borges y la Plaza
Campaiia del Desierto, sumados estos a otras aglomeraciones menores préximas a la Av. Cérdoba.



MAPA 9 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES COMERCIALES EN PALERMO VIEJO ENTRE 1993-
2002.

LocALEs ABIERTOS 1993 LocALEs ABIERTOS 2002

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En lo que respecta a la distribucion de locales especializados en objetos, artesanias, regalos y
prendas de vestir, el mapa 7 permite apreciar la escasa cantidad de este tipo de locales en 1993 y
la evolucién positiva que se experimentd en el trascurso de los Gltimos nueve afios. Aqui, es posible
evidenciar el crecimiento de la calles Honduras y Armenia y de las cercanias a la Plaza Serrano,
més la pequefia aglomeracién de este tipo de comercios que se esté gestando sobre la plaza
Campahia del Desierto.
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MAPA 10 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES ESPECIALIZADOS EN OBJETOS, ARTESANIAS,
REGALOS Y PRENDAS DE VESTIR EN PALERMO VIEJO ENTRE 1993 Y 2002.

LocALES ABIERTOS 1993 LOCALES ABIERTOS 2002

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR INDUSTRIAL

En este apartado simplemente se quiere puntualizar que los locales del sector industrial
corresponden a lo que se denomina industrias urbanas. En este sentido, la mayor evolucién estuvo
dada en las panaderias y confiterias que en este periodo pasaron de 20 a 31 locales, aumentando
el 55% en los Gltimos nueve afios. Los locales especializados en la confeccion de prendas de vestir
experimentaron un incremento de 8 locales, aumentando su participacién un 72,7%, sumado a esto
la fabricacién de productos textiles que pasé de uno a dos locales (ver cuadro 11).

CUADRO 11 - VARIACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES EN LOCALES ENTRE 1993 - 2002

|
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
Activioap CENSO  RELEVAMIENTO  VARIACION (%)
1994 2002 ABSOLUTA

Elaboracién de productos alimenticios y bebidas 20 31 11 55,0
Fabricacién de productos textiles 1 2 1 100,0
Confeccién de prendas de vestir 11 19 8 72,7
Edicién e impresién 9 8 -1 -11,1
Fabricacién de sustancias y productos quimicos 1 1 0 0,0
Fabricacién de productos de caucho y platico 4 3 -1 -25,0
Fabricacién de metales comunes 9 6 -3 -33,3
Total Industrias manufactureras 55 70 16 29,1

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio



6. PALERMO HoLLYWOOD. EL NUEVO CENTRO

GASTRONOMICO DE LA CIUDAD
I

El relevamiento efectuado en el érea de Palermo Hollywood permitié detectar un aumento del 58,6%
en la cantidad de locales entre 1993 y 2003. Asi, mientras en el afio 1993 se registraron 473
locales, el relevamiento efectuado en el 2003 contabilizé 750 locales abiertos. Asimismo, en este
Gltimo afio se aprecié que el 10% de los locales registrados permanecia cerrado, registrando una
tasa de vacancia levemente superior a la obtenida para los principales centros comerciales de la
Ciudad en el mes de marzo de 2003.°

CUADRO 12 - CANTIDAD DE LOCALES EN EL AREA DE PALERMO HolLywoob. 1993 - 2003

[ |
CANTIDAD DE LOCALES ABIERTOS VARIACION (%)
Censo Nacional Econémico 1994 473
Relevamiento 2003 750
Variacion de locales 1994 - 2003 58,6

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

Al analizar las transformaciones de los 473 locales censados en 1994 se puede constatar que el
68,5% sigue manteniendo la misma actividad, por lo que la tasa de rotacién comercial de los locales
seria bastante baja. El 18,2% de estos locales cambié de rubro en estos Gltimos diez afios y el 10,6%
cerré sus puertas, encontrandose en la actualidad, sin actividad. El restante 2,7% dej6 directamente
de funcionar como local, construyéndose en su lugar viviendas unifamiliares o edificios de
departamento. (ver cuadro 13)

CUADRO 13 - TRANSFORMACION DE LOS LOCALES CENSADOS EN 1993 A PARTIR DEL RELEVAMIENTO 2003

[ |
LOCALES (%)
Censo Nacional Econémico 1994 473 100,0
Misma rama (1993 -2003) 324 68,5
Cambio de rama (1993 - 2003) 86 18,2
Local cerrado (2003) 50 10,6
Segregacion residencial (2003) 13 2,7

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

s El CEDEM, realiza desde marzo de 2002 un estudio mensual sobre la Tasa de Ocupacién Comercial en los principales ejes de la
Ciudad de Buenos Aires.
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En este sentido, si se analiza la composicién de los 833 locales existentes en 2003, se puede
observar que 324 locales llevan funcionando més de diez afios, mientras que 340 fueron creados
entre 1993 y 2003. Este dato demuestra la concentracién comercial que se produjo en la Gltima
década en Palermo Hollywood, propiciada basicamente por la transformacién de antiguas viviendas
en locales comerciales (ver cuadro 14).

CuADRO 14 - COMPOSICION DE LOS LOCALES RELEVADOS EN 2003

[ |
LoCALES (%)
Relevamiento 2003 (locales totales) 833 100,0
Locales nuevos 340 41,5
Misma rama (1993 -2003) 324 38,9
Local cerrado (2003) 83 10,0
Cambio de rama (1993 - 2003) 86 10,3

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econdémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En el mapa 11 y en el cuadro 15 se pueden observar estas transformaciones a partir del patron de
distribucién territorial del érea de Palermo Hollywood. En este sentido, se logra advertir que la
mayor cantidad de locales se sitta en las arterias Bonpland y Angel Carranza. Estas dos arterias
representaban en 1993 el 16% de los locales situados en Palermo Hollywood, mientras que en 2003
representan el 21%, aumentado la participacién de los locales situados en las arterias que van en
sentido norte sur (desde la Av. Cérdoba hacia la Av. Santa Fe)

MaPA 11 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES EN PALERMO HolLLywooD ENTRE 1993-
2003.

LocALES ABIERTOS 1993 LocALEs ABIERTOS 2003
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econdémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.



CUADRO 15 - VARIACION POR ARTERIA DE LOS LOCALES DE PALERMO HoLLYwoob ENTRE 1993 Y
2003.

[ |
) CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
ARTERIA Censo 1994 RELEVAMIENTO 2002  VARIACION ABSOLUTA (%)

Bonpland 53 98 45 84,9
Angel Carranza 22 60 38 172,7
Paraguay 34 54 20 58,8
Honduras 28 53 25 89,3
Dorrego 28 50 22 78,6
Niceto Vega 37 48 11 29,7
Fitz Roy 31 48 17 54,8
Humboldt 23 44 21 91,3
Gorriti 26 42 16 61,5
Soler 32 35 3 9,4
Juan B. Justo 24 32 8 33,3
El Salvador 20 32 12 60,0
Ravignani 27 31 4 14,8
Arévalo 24 31 7 29,2
Guatemala 22 27 5 22,7
Nicaragua 18 26 8 44,4
Costa Rica 13 23 10 76,9
Cabrera 11 16 5 45,5
Total 473 750 277 58,6

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LA CANTIDAD DE LOCALES ENTRE 1993-2003 POR RAMA DE ACTIVIDAD

En lo que respecta a la transformacion sectorial de los locales de Palermo Hollywood, se puede
apreciar que la mayor variacién porcentual se produce en la rama de Servicios, que aumenta un
132,1% en los 0ltimos diez afios. En el sector comercial la variacién positiva también resulté
importante, pasando de 190 a 267 locales en este periodo. En el rubro automotor el incremento fue
menor, pero igualmente alcanza una cifra superior al 18%. Asi, el rubro de venta, reparacion y
mantenimiento de vehiculos automotores (compuesto fundamentalmente por talleres mecénicos) pasé
de 109 en 1993 a 129 en 2003, dado fundamentalmente por la alta tasa de sobrevivencia de estos
talleres que no fueron afectados por el crecimiento de otras ramas. El Gnico sector con una leve
retraccién del nimero de locales fue el de las industrias manufactureras (-2,7%).
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CUADRO 16 - VARIACION POR RAMA DE LOS LOCALES DE PALERMO HoLLYwoobD ENTRE 1993 ¥ 2003.

[ |
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
RAMA DE ACTIVIDAD CENso 1994 RELEVAMIENTO 2002 VARIACION ABSOLUTA (%)

Industrias manufactureras 37 36 -1 -2,7

Vento, reparaciéon y mantenimiento
de vehiculos automotores 109 129 20 18,3
Comercios 190 267 77 40,5
Servicios 137 318 181 132,1
Total 473 750 277 58,6

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

GRAFICO 3 - CANTIDAD DE LOS LOCALES DE PALERMO HoLLywoob ENTRE 1993 2003 POR RAMA
DE ACTIVIDAD.

Industris mansatureras Wanla, remrackan y mamanim kena da Camarchm Skl
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Fuente: CEDEM, Secretfaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

En este sentido, el peso relativo de las distintas ramas varié a partir de estas transformaciones. El
sector comercial, que en 1993 participaba con el 40,2% de los locales, pasé al 35,6% en el 2003,
perdiendo la primacia frente al sector servicios, que de representar el 28,9% de los locales en 1993
alcanzé al 42,4% en el 2003. Los locales industriales y el rubro automotor fueron los que més
participacién relativa perdieron en estos nueve afios, pasando del 30,9% a tan sélo el 22% de los
locales (ver gréfico 4).



GRAFICO 4 - PARTICIPACION RELATIVA DE LOS LOCALES DE PALERMO HoLLYwoobp ENTRE 1993 -2003
POR RAMA DE ACTIVIDAD
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econdmico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR DE LOS SERVICIOS

Al andlizar el sector de los servicios, se puede apreciar que la mayor variacién positiva se produce
en los locales gastronémicos, que crecieron un 305,7% entre 1993 y 2003, pasando de 35 locales
en 1993 a 142 en el afio 2003. El resto de los servicios, si bien muestran importantes variaciones
en términos relativos, no reflejan un incremento en valores absolutos tan significativo. Tal es el caso
de los Servicios culturales y deportivos, que observaron un incremento de 16 locales en este periodo,
pasando de 14 a 30 locales entre los dos relevamientos realizados. En los servicios sociales,
culturales y educativos también se aprecié un gran incremento, especialmente en el sector de
servicios personales.
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CUADRO 17 - VARIACION DE LOS LOCALES DE SERVICIOS ENTRE 1993 - 2003.

CANTIDAD DE LOCALES

AcTivibAD CENSO  RELEVAMIENTO  VARIACION VARI(;)CION
1994 2003 ABSOLUTA
Servicio de hoteleria 15 18 3 20,0
Servicio de gastronomia 35 142 107 305,7
Servicio de transporte ferrestre 0 9 9
Servicio anexo al transporte 8 18 10 125,0
Servicio de correo y telecomunicaciones 0 5 5
Servicios inmobiliarios 3 10 7 233,3
Alquiler de enseres personales y equipos 6 6 0 0,0
Servicios auxiliares 3 1 -2 -66,7
Servicios informdticos y actividades conexas 0 1 1
Servicios empresariales 9 17 8 88,9
Empresas de Construccion 0 2 2
Ensefianza 5 10 5 100,0
Servicios sociales y de salud 9 18 9 100,0
Servicios de asociaciones 3 2 -1 -33,3
Servicios culturales y deportivos 14 30 16 114,3
Servicio de lavanderia y tintoreria 7 9 2 28,6
Servicios de peluqueria y tratamiento de belleza 19 19 0 0,0
Casas funerarias 1 1 0 0,0
Total Servicio 137 318 181 132,1

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio

En lo que respecta a la distribucién territorial de los locales de servicios (con excepcion de los locales

gastronémicos) la mayor densidad se produce sobre la calle Bonpland, entre Honduras y El
Salvador, y sobre Bonpland, entre Cabrera y Gorriti. Sin embargo, al interior del érea no se observa
un fuerte patron de aglomeracion, ya que, en este caso, al igual que en Palermo Viejo, el principal

factor de localizacién esta dado por la afluencia de personas por estas arterias. No obstante, en

algunas esquinas se pueden apreciar algunos procesos de agrupamiento de este tipo de locales (ver
mapa 12).



MAPA 12 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES DE SERVICIOS (EXCEPTO GASTRONOMIA) EN
PALERMO HoLLywoob ENTRE 1993 Y 2003.
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econdémico 1994 y relevamiento propio.

En lo que concierne al sector gastronémico, de los 142 locales relevados en 2003, 56 corresponden
a restaurantes (en 1993 habia sélo 11 restaurantes en el area), 68 a bares, pubs, cafés y confiterias
(contra 14 en 1994), 9 a rotiserias y locales especializados en comida para llevar y 9 a pizzerias.
Asi, el mayor incremento porcentual se produjo en los restaurantes (409,1%) conformandose un
nuevo centro gastronémico a nivel metropolitano. La cantidad de bares, pubs, cafés y confiterias se
incrementé el 385,7% en este lapso, convirtiéndose Palermo Hollywood en una importante érea
gastronémica tanto para los habitantes de la Ciudad y sus alrededores del interior y del extranjero
como para los turistas que la visitan.

CUADRO 18 - VARIACION DE LOS LOCALES GASTRONOMICOS ENTRE 1993 - 2003.

[ |
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
ActivipAp CeNso 1994 RELEVAMIENTO 2003  VARIACION ABSOLUTA (%)

Bar - café - confiteria - Pab. 14 68 54 385,7
Comida para llevar 6 9 3 50,0
Pizzeria 4 9 5 125,0
Restaurantes 11 56 45 409,1
Total gastronomia 35 142 107 305,7

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.
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En lo que respecta a la distribucién geogréfica del sector gastronémico, se puede observar que ya
en 1994 estos locales se emplazaban sobre la calle Honduras entre Bonpland y Fitz Roy. En el
relevamiento efectuado en 2003 se puede observar la densificacién gastronémica sobre las mismas
calles, extendiéndose hasta Humboldt por un lado, y sobre Fitz Roy hasta Gorriti, por el otro.

MAPA 13 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES DE ACTIVIDAD GASTRONOMICA EN PALERMO
HoLLywoobp ENTRE 1993 vy 2003.

LOCALES GASTRONOMICOS 1993 LocALES GASTRONOMICOS 2003

e

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR COMERCIAL

Como se mencioné anteriormente, entre 1993 y 2003 la cantidad de locales comerciales aumenté
el 40,5%, pasando de 190 locales a 267. Esta expansion se concentrd en tan sélo tres rubros que
agruparon al 72% de los nuevos locales: los locales de venta de objetos, artesanias y regalos para
el hogar se incrementaron en un 228,6%, los locales de venta de articulos usados aumentaron un
200%, y los de venta de muebles en este lapso tuvieron un crecimiento de 114,3%, aunque en
términos absolutos estos Gltimos no representan una gran cantidad de locales.



CUADRO 19 - VARIACION DE LOS LOCALES COMERCIALES ENTRE 1993 - 2003.

[
ACTVIOAD CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
CENSO  RELEVAMIENTO  VARIACION (%)
1994 2003 ABSOLUTA
Venta de productos alimenticios 90 112 22 24,4
Venta de objetos, artesanias y regalos para el hogar 7 23 16 228,6
Venta de productos farmacéuticos, cosméticos y perfumeria 8 9 1 12,5
Venta de prendas y accesorios de vestir 15 20 5 33,3
Venta de articulos usados 3 9 6 200,0
Venta de muebles 7 15 8 114,3
Venta de materiales de construccién, articulos de ferreteria, efc. 22 33 11 50,0
Venta de art. de joyeria, fotografia y éptica 0 3 3
Venta de libros, revistas, diarios y art. de libreria. 11 9 -2 -18,2
Venta de art. de limpieza 4 3 -1 -25,0
Venta de flores y viveros 3 2 -1 -33,3
Venta de maquinas y equipos de oficinas 4 6 2 50,0
Locales de reparacién en general 16 23 7 43,8
Total Comercio 190 267 77 40,5

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio

En el mapa 14 se puede constatar la evolucién de la distribucién territorial de los locales
comerciales. En 1993, sélo un sector de la calle Carranza y la calle Paraguay presentaban ejes
comerciales consolidados, mientras que en el afio 2003, desde Carranza y Honduras hacia la calle
El Salvador, que presenta indicios de consolidacién en la aglomeracién comercial. La mayor
cantidad de locales comerciales se aprecia en el norte del sector analizado, ya que hacia la Av.
Santa Fe la densidad comercial va en aumento. Sobre Dorrego y Niceto Vega, también se aprecia
una importante concentracién comercial a partir de la recuperacién del mercado de “Pulgas”.



MAPA 14 - EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION DE LOCALES COMERCIALES EN PALERMO HOLLYWOOD ENTRE
1993 y 2003.
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio.

VARIACION DE LOCALES EN EL SECTOR INDUSTRIAL

Como se menciona anteriormente, los locales del sector industrial corresponden a lo que se
denomina industrias urbanas. En este sentido, la mayor evolucién estuvo dada en los locales
especializados en la Confeccion de prendas de vestir y en los locales de Fabricacién de productos
textiles, que experimentaron un incremento del 100%. Los locales con menor presencia en la zona
en cambio, fueron los de elaboracién de productos alimenticios y bebidas por un lado (4 locales
menos), y de edicién e imprenta, por el otro (ver cuadro 20).

CUADRO 20 - VARIACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES EN LOCALES ENTRE 1993 Y 2002.

|
CANTIDAD DE LOCALES VARIACION
AcTivibAd CENSO  RELEVAMIENTO  VARIACION (%)
1994 2002 ABSOLUTA

Elaboracién de productos alimenticios y bebidas 16 12 -4 -25,0
Fabricacién de productos textiles 1 2 1 100,0
Confeccién de prendas de vestir 1 2 1 100,0
Edicion e impresion 5 4 -1 -20,0
Fabricacién de productos de madera 4 4 0 0,0
Fabricacién de metales comunes 8 10 2 25,0
Fabricacién de maquinarias y aparatos eléctricos 2 2 0 0,0
Total Industrias manufactureras 37 36 1 2,7

Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico, GCBA, en base a Censo Nacional Econémico 1994 y relevamiento propio
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7. SINTESIS Y CONCLUSIONES
]

Palermo Viejo y Palermo Hollywood sufrieron profundas transformaciones comerciales en la dltima
década. La historia territorial de estos émbitos fue propicia para el desarrollo de las actividades que
se estan desarrollando. La construccion del barrio obrero “Villa Alvear”, con calles angostas y
pequefias cortadas, més las restricciones constructivas impuestas por el Cédigo de Planeamiento
Urbano, permitieron la conservacién del area. En la década del ‘60, se trasladaron a estas zonas
importantes artistas que modificaron la fisonomia residencial del barrio y en la década del '90 esta
transformacién se amplié al comercio y a los servicios.

Asi, el relevamiento efectuado en el érea de Palermo Viejo permitié detectar un aumento del 64% en
la cantidad de locales entre 1993 y 2002. De este modo, mientras en el afio 1993 se registraron 758
locales, el relevamiento efectuado en el 2002 permitié contabilizar 1243 locales activos. De los 758
locales censados en 1994 se puede constatar que el 64,6% sigue manteniendo la misma actividad, el
21,9% cambié de rubro, el 8,6% cerré sus puertas y el restante 5% dejo directamente de funcionar
como local o se unificé en un solo establecimiento.

De los 1.243 locales abiertos en el 2002, se puede observar que 656 locales llevan funcionando mas
de nueve afios, mientras que 587 locales fueron creados entre 1993 y 2002. Este dato demuestra el
desarrollo comercial que se produjo en la dltima década en Palermo Viejo, propiciado basicamente
por la transformacién de antiguas viviendas en locales comerciales. La distribucién geografica de estos
locales permite apreciar que la mayor cantidad se sita en las arterias Scalabrini Ortiz y Paraguay
(calles limites del érea), que tienen una dindmica particular, por ser ambos ejes muy transitados. Estas
dos arterias representaban en 1993 el 30% de los locales situados en Palermo Viejo, mientras que en
2002 representan el 25%, debido al aumento en la participacion de los locales situados en el interior

del érea de andlisis.

En lo que respecta a la transformacién sectorial de los locales de Palermo Viejo, se puede apreciar
que la mayor variacién se produce en la rama de servicios, que se duplicé en los Gltimos nueve afios.
En el sector comercial, la variacién positiva también resulté importante, pasando de 329 a 509 locales,
aumentando el 54% en este periodo. En la rama industrial y en el rubro automotor, el incremento fue
menor, alcanzando una cifra cercana al 25%. En este sentido, el peso relativo de las distintas ramas
varié a partir de estas transformaciones. El sector comercial, que en 1993 participaba con el 43%,
pasé al 41% en 2002, perdiendo la primacia frente al sector servicios, que pasé de representar el 34%
de los locales en 1993 al 42% en 2002.

Al andlizar el sector de servicios, se puede apreciar que la mayor variacién positiva se produce en los
locales gastronémicos, que entre 1993 y 2002 crecieron el 227%, pasando de 58 locales en 1993 a
190 en el afo 2002. En lo que respecta a la distribucion geogréfica del sector gastronémico, se puede
observar que ya en 1994 estos locales se emplazaban en las proximidades de la Plaza Serrano, en la
calle Honduras y sobre la calle Armenia. En el relevamiento efectuado en 2002 se puede observar la
concentracién gastronémica sobre la Plaza Serrano, la calle Honduras (entre Serrano y Godoy Cruz),

43



44

la calle Costa Rica (en la interseccion con la calle Armenia) y en las manzanas préximas a la Plaza
Serrano, siendo evidente el proceso de expansién que tomé como epicentro esta plaza.

Si se analiza la distribucién territorial del comercio y su variacién entre 1993 y 2002, se puede
observar que la Av. Scalabrini Ortiz tuvo un incremento de sélo 5,1% de sus locales y la calle Paraguay
de 27%; sin embargo, si se toma el inferior del area, el aumento comercial fue del orden del 81%, muy
superior al 54,7% registrado para el total de Palermo Viejo.

érea de Palermo Hollywood permitié detectar un aumento de 58,6%
en la cantidad de locales entre 1993 y 2003. Asi, mientras en el afio 1993 se registraron 473 locales,
el relevamiento efectuado en el 2003 permitié contabilizar 750 locales abiertos. De los 473 locales
censados en 1994, se puede constatar que el 68,5% sigue manteniendo la misma actividad, mientras
que el 18,2% de los locales cambié de rubro, el 10,6% cerré sus puertas y el restante 2,7% dejé
directamente de funcionar como local.

El relevamiento efectuado en e

De los 750 locales abiertos en el 2003, se puede observar que 410 locales llevan funcionando més de
nueve afios, mientras que 340 locales fueron creados entre 1993 y 2003. Este dato demuestra el
desarrollo comercial que se produjo en la Gltima década en Palermo Hollywood, propiciado
basicamente por la transformacion de antiguas viviendas en locales comerciales. La distribucién
geogréfica permite apreciar que la mayor cantidad de locales se sitoa en las arterias Angel Carranza
y Bonpland, en donde se localizan una gran cantidad de establecimientos gastronémicos. Estas dos
arterias representaban en 1993 el 16% de los locales situados en Palermo Hollywood, mientras que en
2003 representan el 21%, aumentando ademds la participacién comercial en el drea con epicentro en
las calles Carranza y Honduras.

En lo que respecta a la transformacién sectorial de los locales de Palermo Hollywood, se puede
apreciar que la mayor variacién se produce en la rama de servicios, que se duplicé en los Gltimos nueve
afios. En el sector comercial la variacién positiva también resulté importante, pasando de 190 a 267
locales, lo que implicé un aumento de 40.5% en este periodo. En el rubro automotor, el incremento fue
menor, alcanzando una cifra cercana al 18%.

En este sentido, el peso relativo de las distintas ramas varié a partir de estas transformaciones. El sector
comercial, que en 1993 participaba con 40,2%, pasé al 35,6% en 2003, perdiendo la primacia frente
al sector servicios, que pasé de representar el 28,9% de los locales, en 1993, al 42,4% en 2003.

Al analizar el sector de los servicios se puede apreciar que la mayor variacién positiva se produce en
los locales gastronémicos, que entre 1993 y 2003 crecieron el 305%, pasando en ese periodo de 35
locales a 142. En lo que respecta a la distribucion geogréfica del sector gastronémico, se puede
observar que ya en 1994 estos locales se emplazaban sobre la calle Honduras entre Bonpland y Fitz
Roy. En el relevamiento efectuado en 2003, se puede apreciar la densificacién gastronémica sobre las
mismas calles, extendiéndose hasta Humboldt por un lado, y sobre Fitz Roy hasta Gorriti, por el otro.

La expansién comercial en Palermo Hollywood se concentré en tan sélo tres rubros que agruparon al
72% de los nuevos locales: locales de venta de prendas de vestir que se incrementaron un 33,3% en
estos nueve afios; los locales de venta de objetos, artesanias y regalos para el hogar que aumentaron
un 228,6%; y los de venta de muebles que en este lapso tuvieron un crecimiento del 114,3%.

Asi, las profundas transformaciones acontecidas en los Gltimos afios, se produjeron en el marco de la
acentuada concentracién del ingreso, en la cual ciertos sectores profesionales pudieron acceder a
bienes diferenciados y diferenciables. En ese contexto, Palermo Hollywood y Palermo Viejo,
representan un territorio de “marca” para estos grupos sociales. La moda, el disefio, los restaurantes y
bares le dieron nueva fisonomia y caracteristicas a esta drea residencial de casas bajas, que se esté
transformando en un importante centro gastronémico y de disefio.
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