N Analisis de los principales
Ejes Comerciales de la Ciudad.
Septiembre de 2013

Abril de 2014

seris 668 (all

“2014 - Anio de las letras argentinas”

Accién General de ‘
Ce%em ESTADISTICA Y CENSOS &=

Buenos
'mu lﬁ./\ A! reS
Centro d? Estud\o;grc:c el — C I u d ad

Desarrollo Ecol ico S . .
Metropolitano Ministerio de Hacienda
Rl 9000-2482






Accién General de
Ce%em ESTADISTICA Y CENSOS

Centro de Estudios para el

Desarrollo Econémico L . .
Metropolitano Ministerio de Hacienda

DE LA CALIDAD
——

R.. 9000-2482

Analisis de los principales Ejes Comerciales de la Ciudad.

Septiembre de 2013

Resultados

P Latasade ocupacion de locales comerciales (53 ejes)
en septiembre de 2013 se ubicé en el 93,4%.

» Lavariacién respecto de junio de 2013 fue del -0,1%.

P La tasa de desocupacién segiin estado de locales
estuvo compuesta por:

- Vacante: 46%
- En alquiler/venta: 36%

- En construccién/refaccién: 18%

» Lamayor tasa de ocupacién le correspondié al Oeste
de la Ciudad (95%). En la zona Centro la ocupacién
alcanzo6 el 94% y en el Norte se ubicé en el 93,9%.
En el Sur se comput6 una tasa del 90,8%.

» Los ejes que mostraron la mayor ocupacion fueron
Murillo (100%), Devoto (98,5%), Cuenca (98,2%)
-anclados en el Oeste- y Colegiales (98,1%), que se
ubica en el Norte de la Ciudad.

» En Parque Avellaneda (82,2%) y Monserrat (83,6%)
se registro la ocupacion de locales mas baja.

» Los que incrementaron la proporcion de locales
ocupados mas significativamente respecto de junio
de 2013 fueron Defensa (3,9%) y Constitucién (3,7%),
situados en el Sur de la Ciudad.

» La ocupacion cayé en mayor medida en Monserrat
(-4%) y Microcentro (-3,9%), respecto de junio de 2013.

Se produjeron 248 aperturas y 224 cierres, lo que
gener6 un crecimiento de 24 locales en los ejes de la
Ciudad. A su vez, se verificaron 66 cambios de rubro.

Larotacién de locales mas alta se alcanz6 en Palermo
Hollywood (11,6%) y Villa Crespo (10,5%).

En cuanto al precio de los locales en venta y alquiler,
se destaca el mayor valor de las unidades de las
zonas Centro y Norte, que se ubicaron por encima
de la media portena.
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Tasa de ocupacion de locales comerciales

» la ocupacion de locales en las principales »  Sin embargo, las mediciones de 2013 se

areas comerciales de la Ciudad no mostro ubicaron por debajo de los registros de
cambios significativos respecto del Gltimo ocupacion correspondientes a los tres
relevamiento realizado. anos anteriores.

Septiembre de 2013 (53 ejes)

15.852 14.805 93,49 -0,1%
94,7 94,7
94,6
94,4
94,3
94,1
94,0 94,0
= 93,8
>§ 93,6 93,6
§- 93;5 9315 93’4
. 92,9

Mar Jun Sep Dic Mar Jun Sep Dic Mar Jun Sep Dic Mar Jun Sep

2010 2011 2012 2013

Nota: El relevamiento comprende 53 ejes comerciales de la Ciudad de Buenos Aires a partir marzo de 2013. Con anterioridad, el operativo contemplaba 39 ejes (desde
enero de 2012) y previo esa fecha 37 ejes (desde diciembre de 2006).

Fuente: ceEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBaA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Locales desocupados segln estado

P Lacantidad de locales ofrecidos para > Sin embargo, la proporcion de locales en
la venta o alquiler se mantuvo estable construccion o cerrado por reformas crecio
respecto del relevamiento anterior. 4 puntos porcentuales, en detrimento de

los que fueron encontrados vacantes sin
destino aparente.

Septiembre de 2013

1.047 484 378 185 1,6

. Ocupado . Vacante

. Desocupado . En alquiler/venta

En construccion

Fuente: cEDEm, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Locales ocupados por rubro de actividad

P El25% de los locales ocupados se dedica » En segundo lugar se coloco Alimentos y
a la comercializacion de Prendas de vestir bebidas con 1.313 locales (9%), seguido

y textiles para el hogar (3.658 negocios). por los comercios del rubro Restaurantes,
bares y comida, que ascendieron a 1.205

y representaron el 8% del total.

Prendas de vestiry

textiles para el hogar 25

Alimentos y bebidas

Restaurantes, bares
y comida

Muebles y articulos
para el hogar

Calzado y marroquineria

1

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

P> La mayor cantidad de locales se ubicoen P> En el Norte y Centro se encontrd una
el Oeste, seguido por el Sur de la Ciudad. menor cantidad, con una densidad de
comercios por cuadra inferior.

P Lo anterior se explica por la menor extension del
territorio y por las caracteristicas propias de cada
zona. En el Centro, la presencia de locales esta
limitada por la funcién administrativa, financiera y
de negocios que se desarrolla en el area. Asimismo,
el Norte cuenta con una gran cantidad de comercios
ubicados al interior de galerias (no contempladas
en el relevamiento).

. Oeste
. Sur

. Norte
. Centro

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Tasa de ocupacion de locales por zona

P> En el Oeste también se verifico la mayor P> La ocupacion mas baja fue la del Sur,
tasa de ocupacion, aunque se ubico por como viene sucediendo desde que
debajo de la registrada en el relevamiento comenzo a realizarse el operativo.
previo (-0,8%).

Ciudad Oeste Centro Norte Sur

Tasa de desocupacion

. Tasa de ocupacion

Fuente: ceDEMm, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBaA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Tasa de rotacion, apertura, cierre y cambio de rubro

P Larotacion de locales de la Ciudad fue del P> En términos absolutos, estuvo determinada
3,4%, impulsada en mayor medida por la por 248 aperturas, 224 cierres y 66 cambios
aperturay el cierre de comercios. de rubro, respecto de junio de 2013,

dinamica que genero un acotado crecimiento
neto de comercios en la Ciudad (24).

> La mayor movilidad se dio en el Centroyen el Sur P> La proporcion de cierres mas significativa fue
(3,8% en ambos casos), al igual que en el releva- la de la zona Norte (1,8%).
miento anterior.

Total Centro Sur Norte Oeste

Tasa de cambio de rubro . Tasa de rotacion
. Tasa de cierre

. Tasa de apertura

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Ejes Oeste (17 ejes comerciales)

} 950/0 > 6.071 } 5.768 } 27,6 locales/cuadra

Tasa de Ocupacion Locales relevados Locales ocupados Densidad comercial
> La ocupacion mas alta se verifico en los ejes > Sin embargo, Villa Crespo presento la mayor
Murillo (200%), Devoto (98,5%) y Cuenca (98,2%). rotacion de locales (10,5%), impulsada en gran
parte por la apertura de nuevos negocios (5,5%).
> En Villa Crespo (90,5%) se registrd la proporcion El fenémeno puede vincularse al surgimiento
de locales ocupados mas baja. reciente de la zona como nodo comercial, en

constante expansion.

> Los menores cambios se dieron en Cuenca y Once.

ARENALES

Corrientes

\
1400 Metros

Fuente: ceDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Ejes Sur (17 ejes comerciales)

90,8% 4,714
Tasa de Ocupacion

Locales relevados

L" . 2 ? 8 24 ) 1 locales/cuadra

Locales ocupados Densidad comercial
La ocupacion mas alta fue la de Av. Belgrano (95,8%). Chilavert mostro la rotacion mas significativa (6,7%)
con 17 aperturas, 7 cierres y 3 cambios de rubro.
Parque Avellaneda registro la menor tasa de
ocupacion (82,2%).

En Montes de Oca se registro poco movimiento

(1,4% de los locales mostrd algun cambio respecto
del relevamiento anterior).
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. Estadisticas econdmicas

Fuente: cEDEm, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Ejes Norte (13 ejes comerciales)

3 .949 3 . 708 21 ,9 locales/cuadra

Locales relevados Locales ocupados Densidad comercial

93,9%

Tasa de Ocupacion

En Cordoba Facultad se observo escasa

Al'igual que en el relevamiento anterior, la ocupa-
dinamica (1,2%).

cion mas alta se verifico en Colegiales (98,1%).

De igual modo, la menor ocupacion volvio a regis-
trarse en Palermo Hollywood (86%), que tuvo a su
vez la rotacion de locales mas alta (11,6%), con 5

aperturasy 5 cierres.
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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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Ejes Centro (6 ejes comerciales)

940/0 1 . 1 1 8 1 . O 5 1 1 8 locales/cuadra
Tasa de Ocupacion Locales relevados

Locales ocupados Densidad comercial

La ocupacion mas alta se verifico nuevamente en

Puerto Madero sobresalio ademas por la
Libertad (96,6%).

rotacion de locales (6,2%), destacandose 2

aperturasy 3 cierres.
Puerto Madero tuvo la tasa de ocupacion mas
baja (85,2%), al igual que en el relevamiento Los movimientos fueron muy pocos en Cordoba
previo, probablemente debido al alto valor de
los alquileres.

Tribunales (1,6%), con Unicamente 3 aperturas.
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
. Estadisticas econdmicas
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Locales en venta. Precio promedio por zona

> Enla Ciudad, el valor de venta de un
local promedio los USD 148.146 en
octubre de 2013.

> El precio de las unidades ofrecidas en las zonas P En cuanto a la distribucion geografica de las uni-
Centro y Norte se ubicd por encima de la media dades ofrecidas, tres cuartas partes se ubicaron
portena (23% y 22%, respectivamente). en las areas Oeste y Norte,

> En el Oeste, los precios se situaron por debajo, con
una diferencia acotada en relacion al promedio gene-
ral (-3%). El precio en el Sur fue sensiblemente menor
a la media de la Ciudad (la brecha alcanzo el 30%).

Zona Norte
USD 181.367

Zona Centro
USD 182.548

Zona Qeste
USD 141.952

Zona Sur
USD 103.788

Nota: El analisis incluye solo la oferta de locales hasta 150 m? correspondiente al stock publicado al mes de octubre de 2013. Los precios fueron calculados teniendo
en cuenta el valor promedio del m? para un local base de 65 m*

Fuente: ceDEm, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBaA). Elaboracion sobre la base de los datos de Argenprop.
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Locales en venta. Precio promedio dentro y fuera de los Ejes Comerciales

P EnlaCiudad, la brecha de precios entre
los locales ubicados sobre los Ejes
Comerciales y el resto alcanzo el 74%.

> La diferencia encontrd su maximo valor en el Sur
(99%), seguido por el Oeste (90%).

+78%
+90%
+724% 590799 +29%
‘ +99%
242.21 243,176
= 8 229.865
B 202.010
g 168.776 178.376
O
e 138.819 128.312
101.595
Ciudad Centro Norte QOeste Sur

Resto de la zona

. Ejes Comerciales

Nota: El analisis incluye solo la oferta de locales hasta 150 m? correspondiente al stock publicado al mes de octubre de 2013. Los precios fueron calculados teniendo
en cuenta el valor promedio del m? para un local base de 65 m*

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa). Elaboracion sobre la base de los datos de Argenprop.
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Locales en alquiler. Precio promedio por zona

P> Sise consideran los locales ofrecidos en
alquiler en la Ciudad, el precio promedio
se ubico en ¢ 6.962, en octubre de 2013.

»  Aligual que para el caso de locales enventa, las P También en el caso del alquiler, la distribucion

zonas Centro y Norte arrojaron precios promedio geografica de las unidades ofrecidas se concentro
superiores a la media de la Ciudad (24% y 13%, mayormente en el Oeste y Norte (25%).
respectivamente).

> Los precios fueron menores en el Oeste (-5%),
y en el Sur, con una diferencia significativa en
este Gltimo (-24%).

Zona Norte
$ 7.855

Zona Centro
$ 8.600

Zona Qeste
$ 6.640

Zona Sur
$ 5.294

Nota: El analisis incluye solo la oferta de locales de hasta 150 m?, correspondiente al stock publicado al mes de octubre de 2013. Los precios fueron calculados teniendo
en cuenta el valor promedio del m? para un local base de 65 m2

Fuente: cCEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de los datos de Argenprop.
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Locales en alquiler. Precio promedio dentro y fuera de los Ejes Comerciales

P Labrecha de precios entre los locales
ubicados sobre los Ejes Comerciales
y el resto alcanzo el 379%.

> En el Sur esta diferencia se amplio al #5%,
mientras que en las zonas Norte y Oeste se
ubico en torno al 40%.

+40%
o +39%
37% 10.120
+#5%
8.415 8.240
7.207 2068
» 6.126 5949
§ .
&
4.046
Ciudad Norte Oeste Sur

Resto de la zona

. Ejes Comerciales

Nota 1: Se excluye del analisis a la zona Centro debido a que la cantidad de registro resulta insuficiente.

Nota 2: El analisis incluye solo la oferta de locales hasta 150 m?, correspondiente al stock publicado al mes de octubre de 2013. Los precios fueron calculados teniendo
en cuenta el valor promedio del m? para un local base de 65 m2

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de los datos de Argenprop.
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Metodologia utilizada

>

Este trabajo presenta informacién sobre la ocupacién
delocales enlos principales ejes comerciales dela caga,
a partir de datos surgidos de relevamientos visuales'.

Periodo analizado: Septiembre de 2013.

Muestra: 53 Ejes Comerciales, elegidos en funcién de
tres variables (densidad comercial, ubicacién territo-
rial y actividades predominantes en ellos). A efectos
analiticos, los mismos se agrupan en cuatro zonas
geograficas: Centro, Norte, Oeste y Sur.

A partir de la informacién obtenida se calcula /a tasa
de ocupacion comercial, que sirve como referencia
significativa de la evolucién del comercio en la
metropoliy de las disparidades que se producen entre
los nodos comerciales mas importantes de la urbe.

B Ejes Zona Norte
I Ejes zona Sur
[ Ejes Zona Oeste
B Ejes Zona Centro

0 2000 4000 Metros

s ™ e

* Para mayor informacion, véase Direccion Nacional de Estadistica y Censos, Informe de Resultados 639, Ejes Comerciales de Septiembre 2013, Buenos Aires, DGEYC
(Ministerio de Hacienda acBa), disponible en nuestra pagina web.
Fuente: cEDEMm, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA). Elaboracion sobre la base de relevamiento propio.
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Glosario

Locales

El concepto incluye tanto a los comercios dedicados a la
venta de bienes como a la oferta de servicios. Con respecto
a estos altimos, vale aclarar que al no tomarse en cuenta
negocios que se desarrollan en espacios fisicos que no
son tipicos locales de uso comercial (como por ejemplo,
el primer piso de un edificio de departamentos o una
casa), este criterio deja fuera del analisis a una importante
cantidad de estudios juridicos, escribanias, gimnasios,
institutos de inglés y hoteles familiares, entre otros.
Tampoco se consideran los negocios que se encuentran
al interior de las galerias, es decir, solo se relevan los que
tienen vidriera a la calle.

Locales ocupados
Comercios que se encuentran abiertos o prestando
servicios el dia del relevamiento.

Tasa de ocupacién comercial
Se calcula como el cociente de los locales ocupados sobre
los locales relevados, expresado en porcentaje.

Locales desocupados

Comercios que no se encuentran prestando servicios el
dia del relevamiento, con excepcion de los negocios cerra-
dos momentaneamente por cuestiones especificas como
duelo, ausencia de empleados, etcétera. Este concepto se
subdivide en las siguientes categorias.

En alquiler / venta

Locales desocupados que cuentan con el correspondiente
cartel que anuncia su ofrecimiento para la venta o el
alquiler. En los casos en que un local cerrado esta ofrecido
simultineamente en venta y en alquiler, se registra la
altima de las dos opciones.

En construccién / reforma
Locales desocupados que se encuentran en proceso de
construccién o reforma.

Vacante
Locales desocupados sin destino aparente.

Densidad

Se calcula como el cociente de la cantidad de locales
observada (teniendo en cuenta ambas aceras), sobre el
total de cuadras relevadas.

Tasa de apertura

Se calcula como el cociente de la cantidad de aperturas
sobre los locales relevados, expresado en porcentaje. Se
considera apertura tanto a la creacion de establecimientos
comerciales como a la ocupacién de locales ya existentes
que se encontraban desocupados.

Tasa de cierre

Se calcula como el cociente de la cantidad de cierres sobre
los locales relevados, expresado en porcentaje. Se entiende
como cierre a los comercios que dejaron de funcionar,
pasando a estar desocupados (vacantes, en venta o alquiler
o0 en construccién) o destinandose a usos no comerciales
(residencia familiar, espacio ptblico, etc).

Tasa de cambio de rubro

Se calcula como el cociente de la cantidad de locales que
verificaron un cambio de rubro sobre el total de locales
relevados, expresado en porcentaje.

Tasa de rotacién

Se calcula como la sumatoria de la tasa apertura, cierre
y rotacion, expresada en porcentaje.
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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 Documentacion y Atencion al Usuario

a cdocumentacion_estadisticagbuenosaires.gob.ar

n estadisticaba y @estadisticaba


www.estadistica.buenosaires.gob.ar/
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