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Ejes comerciales de diciembre 2012.

Ciudad de Buenos Aires

1.  Resumen Ejecutivo

En el mes de diciembre de 2012 se relevaron 39 ejes
comerciales', ubicados en distintas zonas de la Ciudad de
Buenos Aires. Dicho procedimiento permiti6 contabilizar
8.586 negocios. La tasa de ocupacién de locales comerciales
observada alcanzé 94,7%, lo que no implic6 variaciones
significativas respecto del relevamiento previo (0,1%)
efectuado en noviembre de 2012, mientras que en términos
interanuales se verific6 un leve incremento (0,3%).

En cuanto a la composicién de la tasa de vacancia (5,3%),
de los 454 locales que se encontraron desocupados, 66,5%
fueron constatados como vacantes sin destino aparente,
21,1% ofrecidos para alquiler, 9,7% en refaccién o construccion
y 2,6% en venta.

El anélisis efectuado permiti6 constatar que en diciembre
de 2012, la mayor tasa de ocupacién le correspondié al
Norte de la Ciudad, cuyo valor fue de 95,8%. En la zona
Oeste la misma alcanzé el 94,8% de los locales, mientras
que en el Centro, por su parte, se ubicé en 94,7%. En tanto,
en el Sur se computé una tasa de 93,6%, inferior a la media
general de la Ciudad.

Respecto del dltimo relevamiento realizado (noviembre
2012), el Norte y el Oeste portefio marcaron minimas
variaciones (0,2% y 0,1%, respectivamente), a la vez que
se registr6é una caida de la tasa de ocupacién en la zona
Centro (-0,2%). El Sur no mostrd cambios.

Comparando estos resultados con los de diciembre de 2011,
es decir, en términos interanuales, el mayor ascenso de
la ocupacién se registrd en el Sur de la Ciudad (0,7%),
seguido por las zonas Centro y Oeste (0,3% y 0,1%,
respectivamente). Por su parte, en la zona Norte se man-
tuvo la tasa de ocupacion.

La ocupacién de locales més alta se registr6 en Murillo
(ocupacion total de 100%), seguido por Avellaneda (99,7%),
mientras que los ejes Foresty Av. Patricios mostraron las tasas
mas acotadas del periodo (73,8% y 86,3%, en cada caso).

1 Cabe destacar que a partir de enero de 2012 fueron incluidos en el calculo de
la tasa de ocupacion general los nuevos nodos relevados: Palermo Hollywood y
Villa Crespo, totalizando 39 ejes comerciales.

Tomando en cuenta las variaciones respecto del releva-
miento previo, la suba mas significativa se present6 en
Palermo y Devoto (1%, en ambos casos), al tiempo que el
eje Forest comput6 el mayor descenso intermensual de
la ocupacién (-3,7%). En tanto, en relaciéon a diciembre de
2011, fueron Villa Crespo (8%) y Cérdoba (-3,8%) los que
marcaron las variaciones mas destacables, hacia arriba
y hacia abajo (Ver Anexo II).

Si se tiene en cuenta al subconjunto de las 16 areas
consideradas tematicas® (en funcién de su especializacién
en ciertos rubros comerciales), el procedimiento arrojo
una tasa de ocupacion de 94,9%. Esta tiltima practicamente
no se modificé respecto del relevamiento previo (0,1%),a la
vez que marcé un alza del 0,6% en términos interanuales.

2 Desde enero 2012, la ndmina de areas tematicas de la Ciudad esta compuesta por:
Santa Fe, Caiiitas, Palermo, Defensa, Alberdi, Libertad, Microcentro, Puerto Madero,
Avellaneda, Cérdoba, Murillo, Pueyrredén, Belgrano y Warnes, incorporandose los
nuevos nodos relevados Palermo Hollywood y Villa Crespo.

2. Resultados generales

En diciembre de 2012 se registr6 un total de 8.586 locales
radicados en los 39 ejes comerciales de la Ciudad de
Buenos Aires. La tasa de ocupacién general se ubicé en
94,7%, mientras que la correspondiente a las 16 areas
tematicas (subgrupo seleccionado dentro de la totalidad
de la muestra, que se caracteriza por el predominio de la
comercializacién de algtin rubro en particular) arrojé un
valor superior (94,9%).

De los casi 8.600 locales relevados, 8.132 se encontraron
en funcionamiento y 454 cerrados, sin signos de actividad
(66,5% vacantes sin destino aparente, 21,1% en alquiler,
9,7% en construccién o refaccion y 2,6% en venta). Dichas
cifras compusieron una tasa de vacancia de 5,3%.

Elnivel de ocupacion general calculado en el relevamiento
previo (noviembre de 2012) habia sido similar, verificindose
un alza de 0,1%; mientras que en relacién con el resultante
de la medicién llevada a cabo en diciembre de 2011, la suba
observada ascendi6 a 0,3% (Cuadro 1).



Cuadro1  Ocupacion de locales comerciales. Tasa de ocupacion y variacion (). 39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires.
Enero 2012 - diciembre 2012

Periodo Tasa de Ocupacion Variacion respecto del Variacion interanual
relevamiento previo

°/o
2012
Enero 94,2 -0,2 0,4
Febrero 94,0 -0,2 0,6
Marzo 94,1 0,2 0,8
Abril 94,2 0,0 0,8
Mayo 94,2 01 0,6
Junio 94,4 0,2 0,6
Julio 94,5 0,0 0,4
Agosto 94,3 -0,2 0,4
Septiembre 94,3 0,0 0,0
Octubre 94,3 0,1 0,4
Noviembre 94,7 0,3 0,4
Diciembre 94,7 0,1 0,3

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.

En cuanto alos locales que se encontraron ocupados durante  En segundo lugar, con el 8,3%, se coloc Restaurantes, bares,
el periodo estudiado (Grafico 1), se observé que el 28,5% se  cafés y casas de comida, seguido de Venta de calzado, cuero,
dedicé alrubro Prendasdevestirytextilesparael hogar,siendo  marroquineria, paraguasy similares (7,6%) y Venta de muebles
éste el de mayor concentracion en la Ciudad de Buenos Aires.  y articulos para el hogary la oficina (7,5%) (ver Anexo III).

Grafico1  Ocupacion de locales comerciales. Concentracion comercial por rubro (%). 39 ejes comerciales.
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Prendas de vestir y textiles para el hogar 28,5%
Restaurantes, bares, cafés y casas de comida

Venta de calzado, cuero, marroquineria, paraguas y similares
Venta de muebles y articulos para el hogary la oficina

Venta de alimentos y bebidas

Relojeria, joyeria y fantasia

Venta de golosinas, cigarrillos y tabaco

Venta, mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores

y motocicletas, venta al por menor de combustible para vehiculos
Venta por menor de ferreteria, pinturas, cristales y espejos,
materiales para la construccion y decoracion

Actividad financiera

Farmacia, medicinas, cosméticos, articulos de tocador y peluqueria
Bazar, todo por $2, accesorios, etc.

Servicios de peluqueria y tratamientos de belleza

Otras ventas al por menor en comercios especializados

Servicios comunitarios, sociales, personales y culturales

Otros*

1El rubro Otros incluye a todas las actividades que concentran menos del 2% de los locales.
Fuente: cCEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.



Analizando la evolucién de la ocupacién comercial
desde marzo de 2003, cuando comenzd a realizarse el
relevamiento, se alcanz6 la mayor tasa en diciembre
de 2005 (94,8%). A partir de alli, el guarismo se redujo
en menos de un punto porcentual y durante 2006
y 2007 se mantuvo practicamente sin variaciones.
Los valores de 2008 (92% en junio y 92,5% en diciembre)
fueron los mas bajos desde septiembre de 2003.
Por su parte, 2009 comenz6 con una tasa menor a la tltima
arrojada en 2008, y en diciembre, el 93,5% de los locales se
encontraron ocupados.

El afio 2010 conservé en enero la tasa de ocupacién
de 93,5%, se redujo apenas en febrero (93,4%),
experimentd subas constantes hasta julio (94%), cayd
a 93,7% en agosto y se mantuvo practicamente sin
variaciones hasta diciembre, cuando marcé una tasa de 93,8%.
A su vez, 2011 comenzd con una elevada tasa de 94%,
disminuy6 en febrero y marzo, y comenz6 a repuntar en
abril hasta llegar a su punto mas alto en diciembre de 2011
cuando el 94,7% de los locales se encontraron ocupados
(apenas 0,1 puntos porcentuales por debajo del valor récord).
Los datos de 2012, superan la performance del aiio previo,
con excepcién del mes de septiembre (Grafico 2).

Grafico2  Ocupacion de locales comerciales. Tasa de ocupacion y variacion respecto del relevamiento previo (%).
39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Enero 2010-diciembre 2012
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Nota: el relevamiento comprende 39 ejes comerciales de la Ciudad de Buenos Aires a partir enero de 2012. Con anterioridad el operativo contemplaba 37 ejes

(desde diciembre de 2006).

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.

3. Tasa de Ocupacién segtin zonas
geograficas

Se analiza a continuacién, la composicion de la tasa de
ocupacion segin las grandes zonas en que puede dividirse
a la Ciudad de Buenos Aires, con fines del analisis.

Cabe decir que la mayor cantidad de locales relevados se
concentrd en la zona Oeste, representando el 42% de los
comercios, lo que equivale a mas de 3.600 locales.

El segundo lugar le correspondi6 a la zona Sur, con el
25,8% del total (2.215 negocios registrados). En tercer
término se ubicé la zona Norte, en la cual se reconocieron
1.922 locales, lo que representé una porcion de 22,4%.
Finalmente, el menor niimero se encontrd en la zona
Centro, con 845 y una participacion del 9,8% en el total
(Grafico 3).



Grafico3  Ocupacion de locales comerciales. Distribucion territorial de locales relevados segun zona geografica (%).
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Zona Centro

9,8%
Zona Norte Zona Oeste
22,4% 42,0%
Zona Sur
25,8%

Fuente: ceDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de relevamiento propio.

El andlisis efectuado permiti6 constatar que en diciembre mientras que en el Centro, por su parte, se ubicé en 94,7%.
de 2012, la mayor tasa de ocupacién le correspondié  En tanto, en el Sur se computd una tasa de 93,6%, inferior
al Norte de la Ciudad, cuyo valor fue de 95,8%. En la  ala media general de la Ciudad (Cuadro 2).

zona Oeste la misma alcanzé el 94,8% de los locales,

Cuadro2 Ocupaciondelocalescomerciales.Tasadeocupacioncomercial(%),variacionrespectodelrelevamientoprevio(%),
variacion interanual (%), locales relevados, ocupados y vacios, segln zona geografica. 39 ejes comerciales.
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Tasa de Variacion Variacion Locales Locales Locales Vacios
Ocupacion (%) respecto del interanual (%) LEEEL Ocupados
relevamiento previo (%)

Norte 95,8 0,2 0,0 1.922
Sur 93,6 0,0 0,7 2.215 2.074 141
Centro 94,7 -0,1 0,3 845 800 45
Oeste 94,8 0,1 0,1 3.604 3.417 187
General 94,7 0,1 0,3 8.586 8.132 454

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de relevamiento propio.
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Grafico 4

Ocupacion de locales comerciales. Tasa de ocupacion comercial segin zona geografica y promedio general (%).

39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Enero 2010-Diciembre 2012
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Nota: los datos anteriores a diciembre de 2006 corresponden al relevamiento de 31 ejes comerciales, mientras que luego fueron incluidos 37 nodos en el relevamiento.
Mas adelante, desde enero de 2012, el operativo paso a incluir 39 ejes comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de relevamiento propio.

En la zona Norte se hallan 8 de los ejes comerciales
estudiados, registrandose una tasa de ocupacién promedio
de 95,8%, 1,1 puntos porcentuales por encima de la general.
Lo anterior, signific6 una pequefia variacion de la ocupacion
(0,2%) con relacién a la tasa registrada en noviembre de
2012. En contraposicion, en términos interanuales, no se
verificaron cambios.

De los 1.922 negocios emplazados en esta zona, 81 de ellos
se encontraron cerrados (55,6% sin destino aparente, 34,6%
ofertados en alquiler, 9,9% en refaccion o en construccién
y ninguno en venta).

Al interior de la zona, en Colegiales, se registr6 la mayor
tasa de ocupacién (98,1%), mientras que en Palermo
Hollywood se verificé la menor (89,3%) (Mapa 1).

Los ejes que registraron aumentos respecto del relevamiento
previo fueron Palermo (1%), Cabildo (0,7%) y Triunvirato
(0,4%). Por el contrario, registraron mermas intermen-
suales los ejes Palermo Hollywood (-1,3%), Canitas (-1%)
y Colegiales (-0,3%).

. Estadisticas econdmicas

En términos interanuales, fue Caditas el eje que mostré la
suba mas importante de la ocupacién comercial (creci6 4%).
Inversamente, en Palermo Hollywood y Santa Fe se
computaron las retracciones mas pronunciadas (-2,6%
y -2,2% respecto de diciembre de 2011, en cada caso).

Analizando la evolucion reciente de la serie, desde que se
inici6 el relevamiento en marzo de 2003 (cuando se computd
una tasa de ocupacion de 92,7%), la proporcion de locales
en actividad experimenté una evolucién positiva (3,3%).
En efecto, si se tiene en cuenta el promedio anual de la
tasa de locales comerciales ocupados, hasta el afio 2005,
el Norte se habia ubicado muy por sobre el guarismo
calculado para la totalidad de las zonas, encabezando
incluso las mediciones en cada uno de los periodos (95,4%
en 2003, 97,1% en 2004 y 96,5% en 2005). Sin embargo,
a partir de 2006 y durante 2007, la zona perdié posicién
en relacion con el area Centro (cuya tasa de ocupacién se
increment6 de manera sustancial), ubicandose en segundo
lugar (el promedio verificado en 2007 fue de 94,7%).
Mas adelante, durante 2008, continué aumentando la
vacancia en la zona Norte, computandose una tasa de ocu-
pacién promedio para todo el periodo de 92,2% y ubicandose
en tercer lugar, superando solamente al Sur de la Ciudad.

Abril de 2013
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El fenémeno de disminucién de la ocupacién comercial
en la zona Norte se revirtié levemente considerando
los resultados arrojados en 2009: el promedio acumu-
lado ubico la tasa de ocupaciéon comercial en 92,5%.
Teniendo en cuenta el resultado para 2010, se verificé un
nuevo ascenso, con una tasa promedio de 94,6%. En tanto,
el promedio para el afio 2011, arroj6 un ratio de locales
ocupados de 95,5%. Por Gltimo, los relevamientos de 2012,

Mapa 1

arrojaron una tasa de ocupaciéon mas baja en relacién con
los afios anteriores (94,4%).

Dentro de esta zona se observo que el 30,6% de los negocios
se dedicé a la comercializacion de Prendas de vestiry textiles
para el hogar, ubicando a Restaurantes, bares, cafés y casas de
comida en segundo lugar (13,7%).

Ocupacion de locales comerciales. Zona Norte. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
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]

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de relevamiento propio.

En la zona Sur, que comprende 11 ejes comerciales,
se computd una tasa de ocupacion de 93,6% en diciembre
de 2012, lo que no implicé una variacién respecto del rele-
vamiento inmediato anterior. Si se compara este resultado
con los datos referidos al mismo mes de 2011, la cantidad
de locales ocupados marcé una suba de 0,7%.

En términos absolutos, se computaron 141 locales vacantes,
sobre un total de 2.215 (73% de ellos sin destino aparente,
12,8% ofrecidos en alquiler, 9,2% en refaccién y 5% ofertados
para la venta).

Cabe destacar que en Villa Lugano se registr6 la mayor
ocupacién de la zona (98,6%) (Mapa 2). En contraposicion,
en Av. de los Patricios la tasa registrada fue la més acotada
(86,3%).

6 Direccién General de Estadistica y Censos Gcaa

En cuanto a las variaciones respecto del relevamiento
previo, se verific6 un aumento en Montes de Oca (0,9%),
mientras que en Constitucién se observé una merma
(-0,6%). No se computaron alteraciones en ningtin otro eje.

En relacién a la medicién correspondiente a diciembre
de 2011, la ocupacién creci6é mas fuertemente en Defensa
(4,6%) y Alberdi (3,5%). En contraposicion, se detectaron
las bajas mas destacables en Constitucién y Villa Lugano
(-3% y -1,4%, respectivamente).

Comparando los tltimos datos recogidos en esta zona
con los primeros resultados obtenidos en marzo de 2003
(ocupacién comercial equivalente a 86,8%) se observé una
evolucién muy favorable, verificindose un alza de 7,8%.




Si se contempla el promedio anual de la tasa de ocu-
pacién, la misma se incrementé sucesivamente hasta
2005 (ubicandose en 89,4% en 2003, 91,9% en 2004 y
93% en 2005). Luego, disminuy6 levemente en 2006
(92,5%), para acrecentarse nuevamente al afo siguiente
(93,3%). Sin embargo, las mediciones de 2008 volvieron
a arrojar un porcentaje de ocupacién comercial mas
acotado (90,5%). Finalmente, el promedio correspon-
diente a 2009 volvié a incrementarse (91,7%), mientras
que en 2010 ascendid a 92,3% y en el afio 2011, con
un pequeno descenso del promedio, alcanzé 92,2%.

Mapa 2

Resulta destacable que, teniendo en cuenta el promedio
acumulado, la brecha entre la tasa de ocupacién en esta
zonay las mediciones mas altas ha mermado notablemente.
Asi, el promedio acumulado en 2012, ascendi6 a 93,2%
aunque continia ubicandose en ultimo lugar.

Respecto de las actividades que mayoritariamente se
desarrollan en la zona, también en el Sur se observd la
preponderancia de locales de Prendas de vestir y textiles
para el hogar (18,3%). En segundo lugar se ubicé la Venta
de alimentos y bebidas (10,7%).

Ocupacion de locales comerciales. Zona Sur. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de relevamiento propio.

En los 5 ejes que componen la zona Centro la tasa de
ocupacién promedio se ubicéd en 94,7%, 0,1% por debajo
de la medicion del mes anterior. En comparacién
con el relevamiento llevado a cabo en diciembre de 2011,
se observé una diferencia positiva (0,3%).

De un total de 845 locales relevados, tan sélo 45 se

encontraron vacantes (82,2% cerrados sin destino, 4,4%
en construccién, 13,3% en alquiler y ninguno en venta).

. Estadisticas econdmicas

La mayor proporcioén de locales comerciales en actividad
de la zona le correspondié a Puerto Madero (97,3%)
(Mapa 3). En contraposicién, en Corrientes y Callao se
registré la tasa mas baja (92,6%).

En comparacién con el relevamiento anterior, efectuado
en noviembre de 2012, se registré una variacion tan solo
en Florida (-0,4%).
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En cuanto a la evolucién interanual, se exhibi6 el mayor
incremento en Puerto Madero (4,3%). En tanto, la Gnica
merma se registré en Florida (-2,1%).

La tasa de ocupaciéon comercial obtenida en diciembre
de 2012, implicé una diferencia positiva de 3,5% en rela-
cién con marzo de 2003, cuando el guarismo se habia
ubicado en 91,5%. Desde inicios del relevamiento hasta
2006 inclusive, la ocupacién de locales en esta zona habia
sufrido incrementos sucesivos, arrojando un promedio

anual de 92,5% en 2003, 93,8% en 2004, 95,6% en 2005 y
96,1% en 2006.

Sin embargo a partir de 2007, se registraron mediciones
cada vez mas acotadas (95,5% en 2007 y 94,6% en 2008),
lo cual se verifica ademas si se tiene en cuenta el promedio
acumulado en 2009 (93,7%). En tanto, se observé un leve
ascenso en el promedio de 2010 (94,1%), mientras que el
calculo para 2011 arrojé una tasa de ocupacién de 94,6%.
A suvez, en 2012, la tasa promedio se ubicé en 95,2%.

En los ejes de esta zona se concentraron, en su mayor
parte, locales del rubro Relojeria, joyeriay fantasia (21,9%),
seguido por Restaurantes, bares, cafés y casas de comida
(15,4%) y Prendas de vestiry textiles para el hogar (14%).

Mapa 3 Ocupacion de locales comerciales. Zona Centro. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
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Fuente: ceDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de relevamiento propio.

Por ultimo, en los 15 ejes que componen la zona Oeste,
se verific6 un 94,8% de locales en actividad. El guarismo
implicé una diferencia de 0,1% tanto respecto del releva-
miento previo como en términos interanuales.

De los 3.604 negocios que componen la zona Oeste, 187 se
encontraron vacantes (62,2% sin destino aparente, 25,7% en
alquiler, 9,1% en construccién y 2,7% en venta).
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Resulta interesante destacar que Forest arroj6 nuevamente
la menor tasa de ocupacién de la Ciudad (73,8%), con 28
locales vacantes sobre un total de 107 (Mapa 4). Asimismo
debe mencionarse que el eje Murillo marcé una ocupaciéon

plena de locales (100%), seguido por Avellaneda (99,7%)
y Devoto (99%).



El eje que mostré el alza mas pronunciada en relacién
con el relevamiento previo fue Cérdoba (1,3%), al tiempo
que Forest marcé el mayor descenso (-3,7%).

Por su parte, si se comparan los ultimos datos recogidos
con los computados en diciembre de 2011, se registr6 en
Villa Crespo el incremento de la ocupacién mas destacable
(8%). En oposicién, el nodo en el cual cay6é mas notable-
mente el porcentaje interanual de locales ocupados fue
Cérdoba (-3,8%).

En relacion con marzo de 2003, cuando se habia computado
un 89,3% de locales en funcionamiento, se observé un
crecimiento de 6,2% en diciembre de 2012. Analizando la
evolucién del promedio anual de esta variable, se registrd

Mapa 4

una suba importante hasta 2005 (94,4%), para luego descender
paulatinamente desde 2006 (94,1%) hasta 2008 (92,8%).
Asi, el resultado promedio de 2009 se ubico en 93,2%,
siendo sélo superado por la zona Centro de la Ciudad.
Por su parte, el promedio correspondiente a 2010 se ubicd
en 94,2%, detras del Norte y el Centro, del mismo modo
que en 2011 (94,4%) y en 2012 (94,4%).

En cuanto a la distribucién por rubros, los nodos comer-
ciales radicados en la zona Oeste, se dedican mayormente
(y en un porcentaje que supera ampliamente al resto de
la Ciudad) a la venta de Prendas de vestir y textiles para el
hogar (37%) y, bastante por detras, a la Venta de muebles y
articulos para el hogar y la oficina (9,5%) y Venta de Calzado,
cuero, marroquineria, paraguasy similares (8,5%).

Ocupacion de locales comerciales. Zona Oeste. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de relevamiento propio.
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4. Tasa de ocupacion en las areas
comerciales tematicas

Dentro de los 39 ejes relevados en la Ciudad de Buenos
Aires se cuenta con 16 areas comerciales tematicas?,
entendiéndose a éstas como centros comerciales en donde
predomina la comercializacién de articulos pertenecientes
a un determinado rubro*.

3 A partir de marzo de 2011 se modificé la némina de los ejes comerciales
considerados tematicos. La nueva seleccién se revisé teniendo en cuenta la
concentracion de un determinado rubro comercial preponderante. De este modo,
ha sido descartado el eje Forest por contar con locales de diversos rubros sin
que se verifique la dominancia de ninguno de ellos. Si bien la calle Forest fue
popularmente conocida por dedicarse casi exclusivamente a la venta de camperas,
desde hace algunos afos el nodo comercial sufri6 una transformacion gradual,
convirtiéndose en una arteria que presenta gran variedad de comercios barriales,
con una significativa dispersién en los rubros de actividad. Asimismo, fueron
incorporados los ejes Santa Fe y Pueyrredén, por contar en su abanico de locales
con negocios del rubro Prendas de vestir y textiles para el hogar en su mayor
parte. Por tltimo, en enero de 2012, fueron incluidos en el cilculo de la tasa de
ocupacion de los ejes considerados tematicos, los nuevos nodos comerciales:
Palermo Hollywood y Villa Crespo.

4 Las areas estan distribuidas en diferentes zonas de la Ciudad: 4 en la zona Norte
(Santa Fe, Canitas, Palermo y Palermo Hollywood), 2 en la zona Sur (Defensa y
Alberdi), 3 en la zona Centro (Libertad, Microcentro y Puerto Madero) y 7 en la zona
Oeste (Avellaneda, Cordoba, Murillo, Pueyrredén, Belgrano, Warnes y Villa Crespo).

Cuadro 3

Durante el Gltimo relevamiento llevado adelante en el mes
de diciembre de 2012 se registraron 3.417 locales en los 16
nodos tematicos. Del total, 174 se encontraron vacantes
(58% sin destino aparente, 29,3% en alquiler, 11,5% en cons-
truccién o reforma y 1,1% en venta) y los restantes 3.243
ocupados. Dichos valores arrojaron una tasa de ocupaciéon
de 94,9%, la cual practicamente no se modific respecto
del relevamiento previo (0,1%), a la vez que marcé un alza
del 0,6% en términos interanuales (Cuadro 3).

Ocupacion de locales comerciales. Locales relevados, tasa de ocupacion (%), variacion respecto del relevamiento

previo (%) y variacion interanual (%). Ejes comerciales tematicos. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Rubro Locales relevados

Ejes tematicos

Santa Fe Indumentaria

Canitas Gastronomia 105
Palermo Indumentaria 316
Palermo Hollywood  Gastronomia 84
Defensa Antigliedades 209
Alberdi Materiales 155
Libertad Relojes y joyas 235
Microcentro Actividad bancaria 109
Puerto Madero Gastronomia 74
Avellaneda Indumentaria 304
Cordoba Indumentaria 243
Murillo Articulos de cuero 45
Pueyrredon Indumentaria 432
Belgrano Muebles 216
Villa Crespo Indumentaria 196
Warnes Rep. automotores 268
Total ejes tematicos 3.417

Variacion
interanual (%)

Tasa de
Ocupacion (%)

Variacion respecto
del relevamiento
previo (%)

96,5 0,0

96,2 -1,0 4,0
92,7 1,0 0,5
89,3 1,3 2,6
94,3 0,0 4,6
97,4 0,0 3,5
94,0 0,0 0,9
95,4 0,0 1,1
9%,3 0,0 4,3
99,7 0,3 0,3
93,4 1,3 3,8
100,0 0,0 4,5
94,9 -0,2 0,7
96,3 -1,0 1,9
92,9 -0,5 8,0
90,7 0,4 2,5
94,9 01 0,6

Fuente: ceDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Como se observa en el Cuadro 3, existe mucha disparidad
en la ocupacién comercial de las dreas tematicas. A saber,
en diciembre la menor tasa la present6 al eje recientemente
incorporado Palermo Hollywood (89,3%). El eje con la
mayor tasa de ocupacioén fue Murillo (100%).

Enrelacion a las variaciones con respecto a noviembre de
2012, fue Palermo Hollywood el que present6 el mayor
retroceso (-1,3%). A su vez, los ejes cuya ocupacioén comer-
cial crecié mas fuertemente fueron Cérdoba y Palermo

Grafico 5

(1,3% y 1%, respectivamente). Asimismo, siete de los
dieciséis nodos (Santa Fe, Defensa, Alberdi, Libertad,
Microcentro, Puerto Madero y Murillo) no manifestaron
ningun tipo de variacion.

Analizando la evolucién interanual, fue Villa Crespo el que
mostré la suba mayor (8%). En contraposicion, los ejes que
verificaron las mayores contracciones fueron Cérdoba y
Palermo Hollywood (-3,8% y -2,6%, correspondientemente).

Ocupacion de locales comerciales. Tasa de ocupacion (%) y variacion respecto del relevamiento previo (%).

Ejes comerciales tematicos. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.

Las tasas de ocupacién mas elevadas se dieron en los ejes:
Murillo, Avellaneda, Alberdi, Puerto Madero, Santa Fe,
Belgrano, Caiiitas y Microcentro, las cuales superaron el
promedio general. En tanto, el resto se situdé por debajo
(Mapa 5).

Como se menciond anteriormente, los ejes tematicos poseen
la caracteristica de comercializar un rubro predominante.
En el mes de diciembre de 2012, los ejes con mayor aglo-
meracién tematica, fueron, Avellaneda con el 91,7% de los
locales en funcionamiento dedicados al rubro Prendas
de vestir y textiles para el hogar. Alli, se comercializ6 casi
exclusivamente (con un porcentaje cercano al 63,2% del
total) indumentaria femenina. En segundo lugar se ubico,
con el 82,2% de aglomeracién, el eje Murillo (Venta de
calzado, cuero, marroquineria, paraguas y similares) y apenas
por detras se colocé Belgrano (Venta de muebles y articulos
para el hogar y la oficina) con el 81,7%. Con el 79,8% de
sus locales del rubro Venta, mantenimiento y reparacion

de vehiculos automotores y motocicletas el eje Warnes se
posiciond en el cuarto lugar y en el quinto puesto se ubico
el eje Libertad (Relojeria, joyeria y fantasia) que concentrd
el 71,5%. Mientras, el eje Alberdi, con el 70,9% de sus
locales dedicados al rubro Venta por menor de ferreteria,
pinturas, cristales y espejos, materiales para la construccion
y decoracion quedod en sexto lugar. Detrés se coloco Puer-
to Madero (Restaurantes, bares, cafés y casas de comida)
con el 69,4% de concentracién. A su vez, el eje Cérdoba
concentrd el 67,8% de sus locales en el rubro Prendas
de vestir y textiles para el hogar y se colocd en octava
posicion. Por detras, el nodo Villa Crespo aglutiné el 64,3%
de sus locales en el rubro de Prendas de vestir y textiles
para el hogar. Finalmente en décima y décimo primera
ubicacion se situaron los ejes Pueyrredén (Prendas de vestir
y textilespara el hogar) y Palermo Hollywood (Restaurantes,
bares, cafés y casas de comida).
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Los demas ejes comerciales concentraron menos de la  Por su parte, Microcentro (Actividad financiera) alcanzé
mitad de sus locales en un rubro particular. Tal es el caso el 40,4%, seguido por Palermo (Prendas de vestir y textiles
de Canitas donde predominé el rubro Restaurantes, bares,  para el hogar) con el 37,5%, quedando Defensa en tltimo
cafésy casas de comida con el 43,6% y Santa Fe, que aglomerd  lugar (Venta de articulos usados y antigiiedades) con una
el 43,1% en el rubro Prendas de vestir y textiles para el hogar.  presencia de 29,4%.

Mapa 5 Ocupacion de locales comerciales. Tasa de ocupacion (%). Ejes comerciales tematicos. Ciudad de Buenos Aires.
Diciembre 2012
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Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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5. Tasas de apertura, cierre y rotacion
de locales, segtin zonas geograficas

Como indicadores complementarios al estudio de la
dindmica de la actividad comercial se incorporaron al
analisis las tasas de apertura, cierre y rotacién de locales
(Cuadro 4).

Para realizar el calculo de dichas tasas en diciembre de 2012,
se contabilizaron la cantidad de aperturas y cierres sobre
el total de locales de cada zona, y se calcularon las tasas
por cada mil locales. De esta manera la aproximacién a la
tasa de crecimiento surge como la diferencia entre la tasa
de apertura y la tasa de cierre.

Por otro lado, la tasa de rotacién fue calculada en base
a la cantidad de locales por zona que registraron por lo
menos un cambio de situacion en el periodo analizado
(sea apertura, cierre, o cambio de rubro).

Del anélisis de los datos, se observ) una tasa de apertura
general de 4,5 locales nuevos por cada mil existentes
(teniendo en cuenta tanto la inauguracién de estableci-
mientos comerciales como la apertura de locales cerrados
preexistentes). Al desagregar la informacién por zonas,
el Oeste mostr6 una tasa de apertura de 7,2 por mil y el
Norte de 5,7 por mil. El Sur, contrariamente, se ubicé por
debajo de la media con menos de un local (0,9 por mil);
mientras que en el Centro no se verificaron aperturas.

De igual modo, la tasa de cierre alcanzé un nivel general de
3,1 por mil, con cierres en las cuatro zonas de la Ciudad,
verificindose la mayor tasa en la zona Oeste (5,3 por
mil), seguida por las zonas Norte (2,6 por mil), Centro
(1,2 por mil) y Sur (0,9 por mil). Se aclara aqui que se consi-
deran cerrados a los espacios que dejan de funcionar como
locales, quedando vacantes (vacios, en venta o alquiler)
o destinandose a otros usos (edificio, casa de familia,
espacio publico, etc.).

En linea con lo anterior, la tasa de crecimiento resulté positiva
en el Norte y en el Oeste, registraindose una “creacién”
de locales de 3,1 por mil y 1,9 por mil, respectivamente.
En tanto, en el Centro se registré crecimiento negativo
en linea con que la tasa de cierre supero a la de apertura,
mientras que en el Sur resulté nula. En tanto, teniendo
en cuenta el nivel general, la tasa de crecimiento también
resulté positiva (1,4 aperturas cada mil locales).

Cuadro4 Ocupacion de locales comerciales. Tasas de apertura, cierre, crecimiento y rotacion (por mil), segin zona
geografica. 39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012
Zona Tasa de apertura Tasa de cierre Tasa de crecimiento Tasa de rotacion
(cada mil locales)
Norte 5,7 2,6 31 8,8
Sur 0,9 0,9 0,0 5,4
Centro 0,0 1,2 -1,2 3,6
Oeste 72 53 1,9 14,2
General 4,5 3,1 1,4 9,7

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.

Por su parte, la tasa de rotacién, que permite conocer par-
cialmente el grado de consolidacién de los ejes analizados,
arrojé en diciembre una tasa de casi 10 por mil, lo que
significa que de cada mil locales, 9,7 verificaron cambios
(abrieron como nuevos, cambiaron su rubro de actividad
o cerraron sus puertas, temporaria o definitivamente,
dejando de existir como locales comerciales).

B Estadisticas econémicas

Del analisis por zonas surge que la mayor movilidad fue
manifestada por las zonas Oeste y Norte. Por su parte,
el Sur de la Ciudad también mostré una tasa de cambio
algo elevada (5,4 por mil), mientras que el Centro reveld el
mayor grado de consolidacion relativa en el periodo, siendo
que solo 3,6 locales de cada mil revelaron algtin cambio.

Ejes comerciales diciembre de 2012 | Abril de 2013 1 3



Anexo Metodolégico

El presente informe’ contiene los datos obtenidos en el
relevamiento efectuado en el mes de diciembre de 2012,
mediante el cual se registrd la cantidad de locales ocupados
en los principales ejes comerciales de la Ciudad de
Buenos Aires. Para ello se contemplaron 39 areas, elegidas
en funcién de 3 variables: su densidad comercial, su ubicacién
geografica y las actividades predominantes en ellos.

La tasa de ocupacion comercial permite obtener una refe-
rencia importante respecto de la evolucién del comercio en
la metrépoli y de las disparidades que se producen entre
los principales nodos comerciales de la urbe.

S Este informe se realiza desde marzo de 2002, cuando comenzaron a relevarse
exhaustivamente 11 ejes que implicaban 220 frentes de manzana. A partir de
febrero de 2003 se anexaron otras 20 areas comerciales (10 de ellas tematicas)
que sumaron un total de 31 ejes, las cuales se extendian a lo largo de 456 frentes,
comprendiendo aproximadamente 6.242 locales. En diciembre de 2006,
seincorporaron 6 nuevos nodos y portiltimo, 2 mas en enero de 2012, totalizando 39
ejes comerciales y mas de 8.500 locales en la Ciudad de Buenos Aires.
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El relevamiento incluye tanto locales dedicados a la venta
de bienes como a la oferta de servicios. Con respecto a
estos ultimos, vale aclarar que al no tomarse en cuenta
negocios que se desarrollan en espacios fisicos que no
son locales tipicos de uso comercial (como por ejemplo,
el primer piso de un edificio de departamentos, o una casa),
este criterio dejé fuera de analisis a una importante cantidad
de estudios juridicos, escribanias, gimnasios, institutos de
inglés y hoteles familiares, entre otros.

Se considera como locales cerrados o vacantes a todos los que
no se encuentran prestando servicios el dia del relevamiento,
con excepcién de: locales que estén en proceso de reformas
edilicias que no hayan cambiado de manos, y, en segundo
lugar, locales cerrados momentaneamente por cuestiones
especificas como duelo, ausencias de empleados, etcétera.

Cabe aclarar que en los casos de locales que desarrollan
dos o mas actividades (por ejemplo, un caso frecuente
es el de los kioscos con cabinas telefénicas), se clasifica
al comercio tomando en cuenta a la principal actividad.



Mapa 6

Ocupacion de locales comerciales. 39 ejes relevados. Ciudad de Buenos Aires

. Diciembre 2012
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Anexol I Ocupacion de locales comerciales. Locales relevados, ocupados y vacios, tasa de ocupacion (%), variacion respecto
del relevamiento previo (%) y variacion interanual (). 39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Locales Locales Vacios Tasa de Variacion Variacion
Relevados Ocupacion | respecto del | interanual(%)

Alquiler|Construccion (%) | relevamiento
previo (%)

Triunvirato 266 256 7 2 1 0 96,2

Recoleta 110 106 0 2 2 0 96,4 0,0 1,0
Santa Fe 426 411 7 5 3 0 96,5 0,0 -2,2
Cabildo 296 286 7 3 0 0 96,6 0,7 0,0
Canitas 105 101 3 0 1 0 96,2 -1,0 4,0
Palermo 316 293 15 8 0 0 92,7 1,0 0,5
Palermo Hollywood 84 75 3 5 1 0 89,3 -1,3 2,6
Colegiales 319 313 3 3 0 0 98,1 -0,3 0,0
Zona Norte 1.922 1.841 45 28 8 0 95,8 0,2 0,0
Constitucion 176 162 13 1 0 0 92,0 -0,6 3,0
Av. de los Patricios 160 138 13 3 5 1 86,3 0,0 11
Flores Sur 142 139 3 0 0 0 97,9 0,0 2,3
Saenz 270 256 10 2 0 2 94,8 0,0 0,0
Defensa 209 197 10 1 0 1 94,3 0,0 4,6
Montes de Oca 132 118 8 6 0 0 89,4 0,9 0,9
Mataderos 233 220 10 2 0 1 94,4 0,0 -0,4
Villa Lugano 147 145 0 0 0 98,6 0,0 -1,4
Alberdi 155 151 0 4 0 97,4 0,0 3,5
Parqgue Patricios 208 197 1 1 1 94,7 0,0 -0,5
Boedo 383 351 26 2 3 1 91,6 0,0 1,3
Zona Sur 2.215 2.074 103 18 13 7 93,6 0,0 0,7
Corrientes y Callao 188 174 10 0 4 0 92,6 0,0 0,6
Libertad 235 221 13 1 0 0 94,0 0,0 0,9
Florida 239 229 9 0 1 0 95,8 -0,4 2l
Microcentro 109 104 3 1 1 0 95,4 0,0 1,1
Puerto Madero 74 72 2 0 0 0 9%3 0,0 4,3
Zona Centro 845 800 37 2 6 0 94,7 -0,1 0,3
Corrientesy

Scalabrini Ortiz 215 202 7 5 1 0 94,0 0,5 -0,1
Cuenca 279 275 3 1 0 0 98,6 0,4 1,4
Devoto 201 199 1 0 1 0 99,0 1,0 2,6
Flores 309 301 5 3 0 0 97,4 0,0 -0,7
Avellaneda 304 303 1 0 0 0 99,7 0,3 0,3
Forest 107 79 23 4 0 1 73,8 -3,7 -1,3
Cordoba 243 227 5 11 0 0 93,4 1,3 =3}/
Liniers 213 184 22 4 0 3 86,4 0,0 -0,9
Murillo 45 45 0 0 0 0 100,0 0,0 4,5
Pueyrredon 432 410 12 2 8 0 94,9 -0,2 -0,7
Belgrano 216 208 6 0 2 0 96,3 -1,0 -1,9
Caballito 282 277 3 0 2 0 98,2 0,0 1,1
Warnes 268 243 16 8 0 1 90,7 0,4 2,5
Villa Crespo 196 182 5 9 0 0 92,9 -0,5 8,0
Monte Castro 294 282 8 1 3 0 95,9 0,4 0,0
Zona Oeste 3.604 3.417 117 48 17 5 94,8 0,1 0,1
General 8.586 8.132 302 96 44 12 94,7 0,1 0,3

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Anexo Il Ocupacion de locales comerciales. Rubros. Locales y porcentaje. 39 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires.

Diciembre 2012

Prendas de vestir y textiles para el hogar

Restaurantes, bares, cafés y casas de comidas

Venta de calzado, cuero, marroquineria, paraguas y similares
Venta de muebles y articulos para el hogary la oficina

Venta de alimentos y bebidas

Relojeria, joyeria y fantasia

Venta de golosinas, cigarrillos y tabaco

Venta, mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores y motocicletas;
venta al por menor de combustibles para vehiculos

Venta por menor de ferreteria, pinturas, cristales y espejos, materiales para la construccion

y decoracion

Actividad financiera

Farmacias, medicinas, cosmeticos, articulos de tocador y peluqueria
Bazar, todo por $2, accesorios, etc

Servicios de peluqueria y tratamiento de belleza

Otras venta al por menor en comercios especializados
Servicios comunitarios, sociales, personales y culturales
Servicios empresariales e inmobiliarios y de alquiler
Libros, revistas, articulos de libreria papel y carton
Fotografia y optica

Otros servicios

Servicios relacionados al transporte

Venta de articulos usados y antigiedades

Locutorio, servicio de internet, correo

Servicios de salud

Establecimientos educativos

Venta al por menor de instrumentos musicales, cassetes, discos y ¢b de audio y video
Servicios de hoteleria

Lavado y limpieza de prendas de tela y cuero

Servicios para el mantenimiento fisico

Servicios pablicos

Total

Cantidad de

locales ocupados

2.318
674
618
612
553
331
304

267

265
261
248
225
180
168
161
134
129

99
96
93
76
75
70
41
36
34
31
26
?
8.085

28,5
8,3
7,6
7,5
6,8
4,1
37

3,3

3,3
3,2
3,0
2,8
2,2
2,1
2,0
1,6
1,6
il 2
1,2
1,1
0,9
0,9
0,9
0,5
0,4
0,4
0,4
0,3
0,1
100

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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ANEXO IV Ocupacion de locales comerciales. Ejes, calle y altura, por zona geografica. 39 ejes comerciales.
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2012

Nombre del Eje Calle Altura
Desde Hasta

Norte Cabildo Cabildo 2001 2899
Recoleta Av. Alvear 1801 1999
Quintana 401 599

Ortiz 1801 1899

Junin 1701 1799

Callao 1801 1899

Vicente Lopez 2001 2199

Santa Fe Santa Fe 1101 2499
Triunvirato Triunvirato 4101 4699
Monroe 4901 5099

Canitas Arce 201 699
Baez 101 799

Colegiales Cabildo 501 1099
Lacroze 2001 2899

Palermo Serrano | Borges 1301 2099
El Salvador 4501 4999

Honduras 4701 5299

Palermo Hollywood Fitz Roy 1601 1899
Honduras 5501 5699

Humboldt 1601 1899

Centro Florida Florida 101 799
Microcentro Sarmiento 301 599
Peron 301 599

San Martin 201 399

Reconquista 201 399

Libertad Libertad 1 499
Corrientes y Callao Corrientes 1101 1799
Puerto Madero A. M De Justo 101 2099
Sur Constitucion Salta 1601 1799
Brasil 1101 1299

Lima 1601 1799

Montes de Oca Montes de Oca 1 899
Defensa Defensa 701 1499
Flores Sur Varela 1001 1499
Alberdi Alberdi 3401 4099
Av. Patricios Patricios 1 799
Parque Patricios Caseros 2601 2999
La Rioja 1901 2199

Saez Saez 601 1399
Villa Lugano Chilavert 6301 6799
Boedo Boedo 601 1099
Carlos Calvo 3501 3699

Estados Unidos 3501 3699

Humberto Primo 3401 3599

Independencia 3501 3699

Mexico 3501 3699

SanJuan 3401 3699

Mataderos Alberdi 5401 6199

Continta
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ANEXO IV  Conclusion

Oeste

Nombre del eje

Belgrano
Caballito
Avellaneda
Cordoba
Cuenca
Devoto
Forest
Murillo
Pueyrredon

Warnes

Corrientes y Scalabrini Ortiz
Flores

Liniers

Monte Castro

Villa Crespo

Calle

Belgrano
Rivadavia
Avellaneda
Cordoba
Cuenca

Lope de Vega
Forest
Murillo
Pueyrredon
Corrientes
Warnes
Corrientes
Rivadavia
Rivadavia
Alvarez Jonte
Gurruchaga
Aguirre
Loyola

Altura

Desde|

1801
4401
2801
4201
2701
2801
301
501
1
2301
401
4501
6401
10801
4501
701
601
501

2799
5499
3399
5099
3499
3399
699
799
599
2799
1599
5299
7399
11699
5299
999
999
899

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio
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También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires
en www.estadistica.buenosaires.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento de Documentacion y Atencion al usuario

a cdocumentacion_estadisticagbuenosaires.gob.ar

[i estadisticaba y @estadisticaba



