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Ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2023

El operativo Ejes comerciales de la Ciudad de Buenos
Aires, disefiado por la Direccién General de Estadistica
y Censos (DGESYC), mide la ocupacién comercial en
53 ejes comerciales elegidos en funcién de la densidad
de negocios y su ubicacién geogréfica. Los resultados
brindan una referencia periddica y significativa de la
evolucion del comercio y de las disparidades que se
producen entre los nodos comerciales mas importan-
tes. En este trabajo se presenta la informacioén corres-
pondiente al segundo cuatrimestre del afio, comparada
con el periodo inmediato anterior, de caracter provi-
sorio. Los criterios del relevamiento, sus alcances y la
definicién de los indicadores se detallan en la seccién
“Aspectos metodoldgicos” al final del informe.

Principales resultados

En el segundo cuatrimestre de 2023 se contabilizé
la presencia de 15.380 locales en los 53 ejes comer-
ciales relevados. La tasa de ocupacidn se ubicé en
91,7%, lo que significé una minima variacién positiva
respecto del cuatrimestre anterior (+0,4 puntos por-
centuales —p.p.—). Desde el primer relevamiento, un
afo antes, la ocupacion crecié 1,0 p.p. y alcanzd el
mayor registro de los cuatro que lleva la serie.

En cuanto a los locales desocupados, se registraron
1.280 unidades que se hallaron, en su mayor pro-
porcién, en estado vacante (56,0%), seguidas de las
consignadas en alquiler o venta (casi 3 de cada 10)
y con la menor participacidn se ubicaron los locales
en construccion o reforma.

Los ejes del Oeste computaron la mayor porcién de
locales relevados con casi un tercio del total (5.020
unidades) y al mismo tiempo, la densidad comercial mas
alta, con 27 locales promedio por cuadra. Los agrupa-
dos en Centro, Norte y Sur, por su parte, presentaron
un peso relativamente homogéneo en torno al 22,0%.

Como viene sucediendo desde el inicio del operativo, la

zona Oeste registrd la ocupacién mas elevada —con una
tasadel 93,1%—y en el Sur se registrd lamas baja (90,0%).

Ejes comerciales

En este relevamiento todas las zonas mejoraron sus
niveles de ocupacidn respecto del primer cuatrimestre
y, en mayor medida, en términos interanuales.

Sobre larotacién de locales en los 53 gjes, los valores
absolutos del periodo arrojaron 297 aperturas, 196
cierres y un resultado neto de 101 nuevas unidades
relevadas (creacion neta), de las cuales dos tercios
pertenecieron a creaciones en el Norte y Oeste.
Ademas, el Norte se alzé como la zona con mas
rotacién y presenté las tasas de apertura, cierre y
cambio de rubro mas altas: en promedio, 55 locales
por cada mil relevados evidenciaron algin cambio
respecto del relevamiento anterior. Por el contrario,
en el Oeste y Sur se observaron los menores movi-
mientos donde el indicador se ubicé en 30 por mil.

De los comercios en funcionamiento, mas del 25,0%
correspondié a Indumentaria, textiles y calzado, con
una fuerte incidencia en la zona Oeste (1 de cada 3)
dada la presencia de ejes centrados casi exclusiva-
mente a la venta de ropa, como Avellaneda y Villa
Crespo. Alimentos y bebidas y Alojamiento y comidas
completaron la némica de las actividades principales,
la primera con sobrerrepresentacion en el Sur y la
segunda en los ejes del Norte.

En relacidn con las actividades comerciales asociadas
a la rotacién de locales, se destacan las mayores
proporciones de altas y bajas en linea con las tres
actividades con mayor presencia en la Ciudad.
Asimismo, sobresale la rotacion de locales del rubro
Bienes culturales, deportivos, recreativos e informaticos,
las altas de Depdsitos, paseos de compra y otros y las
bajas vinculadas a Hogar, electrodomeésticos y muebles.

El eje que mostré la mayor vacancia fue Microcentro,
donde el 30,6% de los locales se hallaron desocupa-
dos, seguido de Jujuy, Parque Avellaneday Cérdobay
Scalabrini Ortiz, contasas entre el 16,4%y el 22,0%.
Tomando en cuenta el indicador de establecimientos
vacios por cuadra, el valor mas alto se registrd en
Libertad, con 6,4 unidades, seguido de Sdenz con
mas de 4 locales vacios por cuadra.
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En cambio, se registraron tasas de ocupacién que
superaron el 96% en Caballito, Cérdoba Facultad,
Santa Fey Callao, Santa Fe y Scalabrini Ortiz, Avella-
neday Santa Fey Coronel Diaz. En este Ultimo eje, |a
ocupacion fue la méaxima del periodo y alcanzé casi el
98%. En Avellaneda se computé la densidad comer-
cial mas alta con 46,3 locales relevados por cuadra
y en Puerto Madero, la menor —4,3 unidades—.

Por ultimo, la ocupacién crecié con mas fuerza en
Palermo Hollywood (+4,7 p.p.), Florida (+4,3 p.p.),
Defensa (+3,6 p.p.) y Puerto Madero (+3,5 p.p.). Entanto,
Nazca, Cafitasy Jujuy evidenciaron los peores resultados
respecto de los primeros cuatro meses de 2023, con
caidas en la ocupacioén entre 3,6 p.p. y 4,0 p.p.

Ejes comerciales
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Resultados generales

Cl1

Indicadores seleccionados. 53 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires.

2do. cuatrimestre de 2023

Indicador Valor
Locales relevados 15.380
Locales ocupados 14.100
Tasa de ocupacion 91,7%
Variacion relevamiento previo +0,4 p.p.
Variacion interanual +1,0 p.p.
Locales desocupados 1.280
Vacante 717
En alquiler/venta 361
Construccién/reforma 202
Tasa de desocupacion 8,3%
Locales desocupados por cuadra 1,9

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

G.1

Locales relevados por zona. 53 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. 2do.

cuatrimestre de 2023

Centro
3.399 locales
22,1% Oeste
5.020 locales

32,6%

Norte
3.446 locales
22,4%

Sur
3.515 locales
22,9%

Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Ejes comerciales

G.2

Evolucion de la tasa de ocupacion. 53 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2022/2do. cuatrimestre de 2023
92

(%)

3er. cuat. ler. cuat. | 2do. cuat.
2022 2023

Tasa de ocupacion

90
2do. cuat. |

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

G.3

Tasa de ocupacion y desocupacion por zona. 53 ejes comerciales. Ciudad de
Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023

100
S
0
Total Centro Norte Oeste Sur
Tasa de ocupacion Tasa de desocupacion

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).
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C.2 G.5

Rubros de actividad de locales ocupados por zona. 53 ejes comerciales. Ciudad de Altas y bajas de locales ocupados por rubro de actividad. 53 ejes comerciales.
Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023 Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
Rubro de actividad Total Centro Norte Oeste Sur
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 Indumentaria, textiles y calzado _ 23,7
Principales 10 rubros 86,3 87,3 86,3 87,0 84,1 Alimentos y bebidas [ EGTGTGTNREGEG ::
Indumentaria, textiles y calzado 25,3 24,7 24,0 33,2 15,5 a o )
= Alojamiento y comida [ NRNRMMMMN 128
Alimentos y bebidas 15,5 13,1 16,6 14,4 18,5 < _
Alojamiento y comida 10,8 11,9 136 8,3 10,5 Depdsitos, paseos de compras y otros [N ©.0
Bienes culturales y deportivos 7,6 10,1 7,7 6,8 6,1 Bienes culturales y deportivos _ 9,0
Hogar, electrodomésticos y muebles 6,2 10,0 6,2 4,7 4,6 Indumentaria, texties y calzaco [N 21 5
Otras ventas al por menor 6,1 9,0 5,4 4.0 72
Servicios personales y de asociaciones 4,1 2,2 4,0 39 6,4 Alimentos y bebidas [ 172
1]
Materiales para la casa y construccién 4,0 16 33 29 84 8, Alojamiento y comida [ 11,3
Farmacia, perfumeria e insumos médicos 3,8 4,0 4,3 3,6 3,4 «Q ) )
= Bienes culturales y deportivos _ 10,9
Automotores y combustible 2,9 0,6 1,0 5,2 3,6
Resto 13,7 12,7 13,7 13,0 15,9 Hogar, electrodomésticos y muebles - 6,9
0 30

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

(%)

G.4

Tasas de apertura, cierre y cambio de rubro (cada mil locales relevados) por zona.

53 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
60 c3

Aperturas, cierres y creacion neta de locales relevados por zona.
53 ejes comerciales. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

= de 2023
E
8 Zona Aperturas Cierres Creacién neta
3
g = Total 297 196 101
—
9,0 Centro 67 52 15
197 Norte 96 62 34
= Oeste 78 45 33
0 Sur 56 37 19
Total Centro Norte QOeste Sur
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).
. Tasa de apertura . Tasa de cierre Tasa de cambio de rubro

Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).
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Zona Centro
c4

Indicadores seleccionados por eje. Zona Centro. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2023

Eje Tasa de Variacién relevamiento Variacion Locales desocupados
ocupacion (%) previo (p.p) interanual (p.p) por cuadra
Zona Centro 91,0 0,4 2,0 2,0
Av. Belgrano 93,6 0,0 1,0 1,3
Cérdoba Facultad 96,1 0,1 5,4 0,8
Cdrdoba Tribunales 88,4 -0,6 -0,6 2,0
Corrientes y Callao 86,6 0,7 4,3 3,1
Corrientesy Pueyrredén 94,2 -0,4 3,4 1,9
Entre Rios 90,5 0,9 -1,8 2,8
Florida 89,4 4,3 12,6 3,2
Jujuy 78,0 -4,0 -5,7 3,1
Libertad 86,0 -0,4 -2,1 6,4
Microcentro 69,4 0,7 -1,0 3,0
Monserrat 91,7 0,8 2,8 1,6
Once 93,8 0,3 -0,2 1,8
Puerto Madero 91,8 3,5 10,5 0,4
Santa Fe y Callao 96,2 -0,5 2,1 1,1

Fuente: Direccion General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Locales desocupados por estado seglin eje. Zona Centro. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatgiomestre de 2023
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Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).
Ejes comerciales

M.1
Ejes comerciales. Zona Centro. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).

Altas y bajas de locales ocupados por actividad especifica. Zona Centro. Ciudad
de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023

Ropay accesorios

Relojerfay joyerias _ 81
Restaurantes, bares y pizzerias _ 7,0
Kioscos y golosinerfas _ 7,0
Carnicerias, fiambrerias y pescaderias _ 58
Ropay accesorios _ 11,6
Telefonia fija, mévil y accesorios _ 8,7
Restaurantes, bares y pizzerias _ 7,2
Relojeria 'y joyerias _ 7,2
Muebles y articulos para el hogar _ 58

0 (%) 20

18,6

Altas

Bajas

Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA). L. L.
Estadisticas econémicas



Zona Norte
(o

Indicadores seleccionados por eje
2do. cuatrimestre de 2023

M.2

Ejes comerciales. Zona Norte. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
. Zona Norte. Ciudad de Buenos Aires.

®

o
Eje Tasade Variacién Variacién Locales = %
ocupacion relevamiento interanual desocupados oy, (5 “,
o, : "oy, Cabildo«>%,, <
(%) previo (p.p) (p.p) por cuadra L o S
Zona Norte 92,0 0,1 0,9 1,7 S o &, SR
o A e
Cabildo 95,5 0,0 2,5 1,3 R IIee TS R
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Fuente: Direccion General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Locales desocupados por estado seglin eje. Zona Norte. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cua:ggimestre de 2023

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).

Locales desocupados por estado segln eje. Zona Sur. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2023

Ropa y accesorios [ MMM '35
Restaurantes, baresy pizzerias _ 10,0
7] 1]
= ) Depésitos y distribuidoras
9 <
- Alimentos y bebidas en comercios especializados
Roticerias, fabricas de pastas y deliverys
— Restaurantes, bares y pizzerfas 12,0
16 12 .
7 ‘. n ﬂ “ 3 Ropa y accesorios 12,0
w
& Q &
Qi\\x 4\“% &\ ®\6 & %ov\‘o é\‘\\ $ Q Q\'b 0\\@ = Kioscos y golosinerias
IS T A P Ly - .
60/b Q,&QJ 0\2‘ K qf(@ Almacenes y supermercados chicos
« ¢ S
© QQ} %q,& = Alimentos y bebidas en comercios especializados
) » 20
(@ vacante @ Alquiler/venta Construccién/reforma

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).
Ejes comerciales
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Zona QOeste M.3

c6 Ejes comerciales. Zona Oeste. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023

Indicadores seleccionados por eje. Zona Oeste. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2023

Eje Tasa de Variacion Variacién Locales
ocupacion relevamiento interanual desocupados <
(%) previo (p.p) (p.p) por cuadra sty

Zona Oeste 93,1 0,7 0,8 19 X
Almagro 91,4 038 04 2,2 Warnes
Av. San Martin 92,5 1,0 3,3 1,4

Avellaneda 97,8 2,5 0,3 1,0 —d
Caballito 96,0 0,4 0,6 1,0 y Medrano
Corrientes y Medrano 93,5 0,6 1,9 1,5
Corrientes y Scalabrini Ortiz 89,1 1,3 21 3,2 B e
Cuenca 95,0 -0,7 -1,4 1,8

Devoto 91,3 09 0,8 27
Flores 95,8 04 09 1,2
Liniers 91,0 14 3,0 2,4 Flores

Monte Castro 93,3 06 1,7 2,5 i “, S

Murillo 88,4 0,3 7.4 1,7 E— ‘ N '
Nazca 89,0 -3,6 -4.4 2,8 %

Villa Crespo 89,4 1,0 1,5 21 '
Warnes 87,6 0,0 0,0 2,6 0 S A
Fuente: Direccion General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).
- Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).

Locales desocupados por estado segun eje. Zona Oeste. Ciudad de Buenos Aires. -
2do. cua’grolmestre de 2023 Altas y bajas de locales ocupados por actividad especifica. Zona Oeste. Ciudad de

Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
Ropa y accesorios [N 24,5

38 Telefonfa fija, mévil y accesorios | NN 6,6
g g Roticerias, fabricas de pastas y deliverys _ 5,7
Deportes, camping y pesca - 47
14 I I I I I I E 5] Carnicerias, fiambrerias y pescaderias - 47
7 | 5 Ropa y accesorios [ 22 0
O{& \(\\@@ @rb ((\ < @fo S g’?}\\ @(\o %%\\0 Q,@\O %&& (\Q 0@(\6" @\@\0 - Panaderias y confiterias [ 71
(;\Cf ~ c})«\ A& R \S@b 0{\@(’ < vA‘z}\fb S E' Calzadoy accesorios - 43
‘.\@é@ ' .Q{\@% = Regalerfa y bazar [ 4,3
06\ C)o*“\ Bancos, créditos y casas de cambio [ 4 3
0 30
(D vacante @ Alquiler/venta Construccién/reforma (%)
Fuente: Direccién General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBAY). Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).
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Zona Sur
C.6

Indicadores seleccionados por eje. Zona Sur. Ciudad de Buenos Aires.
2do. cuatrimestre de 2023

Eje Tasa de Variacién Variacion Locales
ocupacion relevamiento interanual desocupados
(%) previo (p.p) (p.p) por cuadra

Zona Sur 90,0 0,5 0,4 2,2
Alberdi 92,8 0,7 0,1 1,6
Av. Patricios 85,5 2,2 1,1 2,7
Boedo 89,2 0,0 2,5 2,2
Chilavert 94,7 1,4 1,4 11
Constitucién 92,3 0,9 2,5 1,5
Defensa 89,8 3,6 74 2,5
Flores Sur 88,7 1,4 -0,7 3,4
Mataderos 90,7 0,7 0,1 2,0
Montes de Oca 90,0 0,6 1,2 1,7
Parque Avellaneda 83,2 -1,2 0,8 3,6
Parque Patricios 93,6 0,0 2,4 1,9
Riestra 91,4 0,6 3,2 2,0
Séenz 85,8 0,0 0,7 4,6

Fuente: Direccion General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Locales desocupados por cuadra segtin eje. Zona Sur. Ciudad de Buenos Aires.

2do. cuatrimestre de 2023
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Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA).

Ejes comerciales

M.4

Ejes comerciales. Zona Sur. Ciudad de Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).

Altas y bajas de locales ocupados por actividad especifica. Zona Sur. Ciudad de
Buenos Aires. 2do. cuatrimestre de 2023

Altas

Bajas

otros NG o5
Peluquerfas, depilacién y estética [N s 1
Ropay accesorios [N 51
Regaleriay bazar [N 51
Roticerias, fabricas de pastas y deliverys _ 6,8
Ropa y accesorios [ 173
Roticerias, fabricas de pastas y defiverys [ 77
Depésitos y distribuidoras [T 58
Calzado y accesorios _ 5,8

Concesionarios de autos y motos _ 58

0 20
(%)

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).
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Aspectos metodoldgicos

El operativo tiene por objetivo identificar visualmente
los locales comerciales ubicados en 53 trazados co-
merciales definidos, ya sea que se encuentren activos
o desocupados. A efectos del andlisis, los mismos
se agrupan en cuarto zonas geograficas: Centro,
Norte, Oeste y Sur. Para obtener resultados compa-
rados, se trabaja con una frecuencia cuatrimestral,
lo que equivale a tres salidas de campo por afio. Las
categorias de analisis mas importantes abarcan los
siguientes conceptos:

Local: establecimiento separado y estructuralmente
independiente, identificable visualmente, que desa-
rrolla una actividad con fines comerciales (venta de
bienes y/o oferta de servicios) y/o productivos. En la
practica, el concepto comprende a todos los locales
con atencidén al publico y con acceso directo desde
la calle; no incluye locales en el interior de galerias
ni shoppings (solo se relevan los que tienen vidriera
a la vereda). Tampoco se consideran puestos de
revistas y de flores, ferias informales y comercios
ubicados en andenes ferroviarios o subterraneos.
Asimismo, quedan fuera de la definicidn los locales
que desarrollan actividades sin fines de lucro tales
como educacion publica, salud publica, dependen-
cias gubernamentales, cementerios, asociaciones
civiles, obras sociales, centros de jubilados, centros
culturales, clubes sociales, museos, bibliotecas y
templos religiosos.

Local ocupado: comercio que se encuentra abierto o
prestando servicios el dia del relevamiento.

Local desocupado: comercio que no se encuentra
prestando servicios el dia del relevamiento, con ex-
cepciodn de los negocios cerrados momentaneamente
por cuestiones especificas como duelo, ausencia de
empleados, etcétera. Este concepto comprende las
categorias: en alquiler/venta, en construccién y vacante.

Alta: actividad comercial que comienza en el periodo
estudiado, es decir, asociada a locales que empiezan
a funcionar, sean creaciones o cambios de rubro.

Baja: actividad comercial que finaliza en el periodo
estudiado, es decir, asociada a locales que dejan de
funcionar, sean cierres o cambios de rubro.

La construccion de los indicadores responde a las
siguientes definiciones:

Tasa de ocupacion: cociente de los locales ocupados
sobre los locales relevados, expresado en porcentaje.

Tasa de desocupacion: cociente de los locales desocupa-
dos sobre los locales relevados, expresado en porcentaje.

Ejes comerciales

Densidad: cociente de la cantidad de locales sobre
el total de cuadras relevadas (teniendo en cuenta
ambas aceras).

Tasa de apertura: cociente de la cantidad de apertu-
ras sobre los locales relevados, por mil. Se considera
aperturatanto a la creacion de establecimientos co-
merciales por finalizacién de obra civil como ala ocu-
pacion de locales que se encontraban desocupados.

Tasa de cierre: cociente de la cantidad de cierres
sobre los locales relevados, por mil. Se entiende
como cierre alos comercios que dejaron de funcionatr,
pasando a estar desocupados o que se extinguen
como tales, destinandose a usos no comerciales
(residencia familiar, espacio publico, etc.).

Tasa de cambio de rubro: cociente de la cantidad de
locales que verificaron un cambio de rubro sobre el
total de locales relevados, por mil.

El presente operativo mantiene las principales ca-
racteristicas y alcances del operativo realizado porla
DGESYC entre 2008 y 2015, cuyos resultados estan
publicados en la pagina web de esta Direccidn. Sin
embargo, se realizaron cambios en el agrupamiento
por zona geogréfica, lo que no permite una compara-
cién directa de los resultados con ese nivel de desa-
gregacion. Los 53 ejes mantienen el mismo trazado,
con una unica excepcion, dada por la extensién del
eje Devoto en una cuadra.

Estadisticas econdmicas
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N\ Vicente Lépez

San Martin

Tres
de Febrero

Avellaneda

La Matanza
Lanus 0 2 4Km.

Lomas de
Zamora

Ejes por zona

wm CeNtro == Norte e QOeste = Sur

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA).

Para mas informacién estadistica podés seguirnos en nuestras redes,
visitarnos en nuestra web o consultarnos por mail.

VDOOOO


https://www.estadisticaciudad.gob.ar/eyc/
https://www.instagram.com/estadisticaba/
http://www.facebook.com/estadisticaba
https://www.linkedin.com/company/direccion-general-de-estadisitica-y-censos-de-la-ciudad-de-buenos-aires./
https://twitter.com/estadisticaba
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