Analisis de los principales

Ejes Comerciales de la Ciudad.

Junio de 2015

nforme . 1923 (i

LSS S S S S S

Septiembre de 2015
“2015: Ano del bicentenario del congreso de los pueblos libres»

M oooooooooo | de

ceaem ESTADISTICA Y CENSOS . o

ooooooooooooooooooo

Metropolitano Ministerio de Hac

Buenos

W 4“/“\ A!I’eS
< Ciudad






Centro de Estudios para el
Desarrollo Econémico
Metropolitano

Estadisticas
econdémicas

e

Direccién General de

ESTADISTICA Y CENSOS &)

Ministerio de Hacienda

DE LA CALIDAD

R.. 9000-2482

Analisis de los principales Ejes Comerciales de la Ciudad.

Junio de 2015

Resultados

P La tasa de ocupacién de locales comerciales (53 ejes)

en junio de 2015 se ubico en el 93,9%.

La tasa de desocupacién (6,1%) mostrd la siguiente
distribucién: vacante (43%), en alquiler/venta (37%)
y en construccion/refaccion (20%).

La ocupacién se mantuvo pricticamente estable
respecto del dltimo relevamiento realizado (subid
apenas el 0,1%). En términos interanuales se registro
un incremento leve (0,4%).

El estudio por zona indic6 que la mayor tasa de ocu-
pacion le correspondi6 al Oeste de la Ciudad (95%),
seguida por la del Centro (94,9%) y el Norte (94,7%).
En el Sur se computé una tasa del 91,7%, por debajo
del promedio para el total de los 53 ejes.

Se verifico un ligero incremento del nivel de ocupacién
en el Oeste, que creci6 el 0,4% respecto de marzo de
2015. Por su parte, en el Norte no hubo cambios mien-
tras que en el Centro y Sur se observaron minimos
descensos (-0,1% en ambos casos).

Los ejes en los cuales se registré una mayor vacancia
fueron Parque Avellaneda (16,8%) y Defensa (16,0%),
ambos anclados en el Sur de la Ciudad. Alli también
el indicador de locales vacios por cuadra marcé los
valores mas altos, con un maximo de 4,4 en Parque
Avellaneda.

En linea con lo anterior, se contabilizaron entre 2y 3
locales desocupados por cuadra en los ejes Corrientes
y Scalabrini Ortiz, Constitucién, Sdenz, Monserrat,
Boedo, Entre Rios, Almagro y Warnes.

En cambio, se registraron tasas de ocupacién
superiores al 97,5% en Avellaneda, Santa Fe y Scalabrini
Ortiz, Cabildo y Santa Fe y Coronel Diaz.

La ocupacioén crecié con més fuerza en Palermo Ho-
llywood (3,4%), en relacién con el relevamiento previo.

Palermo Soho, en la zona Norte, se destacé en la com-
paracion interanual con un alza de locales ocupados
del 4,5%.

En cambio, el eje Constitucién marco el deterioro mas
importante respecto de marzo (-2,4%) y en términos
interanuales (-4,7%).

La rotacién de locales se ubico en el 3,6% para el total
de la Ciudad, alcanzando su valor maximo en el Norte
(4,3%).
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Tasa de ocupacion de locales comerciales

» En junio de 2015 la tasa de ocupacion P La primera medicion del ano da cuenta de
subio apenas el 0,1% en relacion con el una mejora del nivel de ocupacion respecto
relevamiento anterior realizado en marzo de los dos anos previos.

de 2015. En téerminos interanuales el
incremento fue algo mayor (0,4%).

Junio de 2015 (53 ejes)
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Nota: el relevamiento comprende 53 ejes comerciales a partir marzo de 2013. Con anterioridad, el operativo contemplaba 39 ejes (desde enero de 2012) y previo a esa
fecha 37 ejes (desde diciembre de 2006).
Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Locales ocupados por principales rubros de actividad

» 24,2% de los locales ocupados estuvo D Alimentos y bebidas se coloco en segundo

orientado a la venta de Indumentaria y lugar con 1.437 locales (9,6%), seguido por
textiles para el hogar (3.615 comercios). los negocios del rubro Restaurantes, bares
Esta participacion se mantuvo relativamente y comida que sumaron 1.249 unidades (8,4%
estable tomando en cuenta las mediciones del total).

de los Gltimos anos.

24,5

Indumetaria y textiles para el hogar

Alimentos y bebidas 9,2

l

Restaurantes, bares y comida

Muebles y articulos para el hogar — #0

!

Calzado y marroquineria

Golosinas y tabaco P 4,3

Autos y motos (venta y reparacion)

Farmacia y perfumeria

Materiales para la construccion y decoracion F 36

. Junio 2014

Junio 2015

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Locales desocupados segun estado

P> Se contabilizaron 966 locales desocupados P> La distribucion de locales vacios segln
(solo 17 menos que en el relevamiento previo). destino se mantuvo estable en relacion con
lo observado en el mes de marzo de 2015.

Junio de 2015

Locales Locales desocupados Vacante Alquiler | Construccion |
desocupados por cuadra venta reforma
966 1,5 414 362 190

93,9% 6,1°%

. Ocupado . Vacante

. Desocupado Alquiler/venta

Construccion

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sabre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Distribucion territorial de los locales relevados

» 1a mayor proporcion de locales se ubico
en los ejes del Oeste, seguida por los de la
zona Sur de la Ciudad.

Junio de 2015

Zona Densidad
(Locales por cuadra)
P> Enel Centro se observd una menor cantidad Oeste 278
de comercios, con una densidad también
) . Sur 24,1
inferior.
Norte 22,0
Centro 18,1

7%

1.124 locales

38%
250/0 6.108 locales
3.967 locales

30%

4.717 locales

. Oeste
. Sur
. Norte

. Centro

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Evolucion reciente de la ocupacion por zona

El Oeste marco un aumento de la ocupacion En términos interanuales, no se computaron
(0,4%) en relacion con la altima medicion, bajas. Se destaca el incremento de locales
mientras que en el Norte se mantuvo ocupados en los ejes del Norte (0,9%).

estable. El Sury el Centro mostraron
minimas caidas (-0,2% en ambos casos).
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Nota: el relevamiento comprende 53 ejes comerciales a partir marzo de 2013. Con anterioridad, el operativo contemplaba 39 ejes (desde enero de 2012) y previo a esa
fecha 37 ejes (desde diciembre de 2006).

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Tasa de ocupacion de locales por zona

» mayor nivel de ocupacion se verifico, » Enel Sur, el guarismo no supero
en promedio, en los ejes del Oeste. la media para la totalidad de los ejes,
como viene sucediendo desde comienzos

P> Muy proximas se ubicaron las tasas del presente operativo.

de ocupacion del Centro y el Norte.

100

Total (53 ejes) Oeste Centro Norte Sur

. Tasa de ocupacion

Tasa de desocupacion

Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Tasa de rotacion, apertura, cierre y cambio de rubro

P> La rotacion de locales en los 53 ejes P> La rotacion mas alta fue la del Norte,
comerciales promedio el 3,6%. con una tasa de 4,3 locales con cambios
por cada 100 relevados.

P Entérminos absolutos, estuvo determi-
nada por 216 aperturas, 204 cierres y 150
cambios de rubro respecto de marzo de
2015, dinamica que genera la “creacion”
de 12 comercios.

4,3

0,9
3,6 3,7

Total (53 ejes) Norte Oeste Sur Centro

. Tasa de apertura
. Tasa de cierre
Tasa de cambio de rubro

® Tasade rotacion

Nota: se considera apertura tanto a la creacion de locales por terminacion de obra civil (nueva construccion), como a la ocupacion de locales que se encontraban
desocupados en el relevamiento anterior.

Debido a procedimientos de redondeo, la suma de las tasas de apertura, cierre y cambio de rubro puede no coincidir con el valor expresado para la tasa de rotacion.
Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Ejes de la zona Oeste (17 ejes comerciales)

95,0% 0,4% 0,4% 1,4

Tasa de ocupacion Variacion respecto de Variacion interanual Locales desocupados
marzo de 2015 por cuadra
Los maximos niveles de ocupacion se En términos interanuales, Once (3,1%)
verificaron en los ejes Avellaneda (98,4%) y Murillo (-2,3%) marcaron las variaciones
y Caballito (97,0 %), mientras que Warnes mas destacables.

(90,5%) registro el mas bajo.

Av. San Martin y Cuenca sobresalen por
En relacion con los registros de marzo de la mayor rotacion de locales (5,5% y 5,4%,
2015, en Murillo se observo el incremento respectivamente)
de la ocupacion mas significativo (2,4%).
Por el contrario, la mayor caida fue la de
Nazca (-1,6%).
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Ejes de la zona Sur (17 ejes comerciales)

91,7% -0,1% 0,1%
Tasa de ocupacion Variacion respecto de
marzo de 2015

2,0
Variacion interanual Locales desocupados
por cuadra

La ocupacion mas elevada se registro en
Alberdi (97,3%). En Parque Avellaneda se
computo la menor (83,2%), ademas de la
maxima proporcion de locales vacios

En la comparacion interanual tambien
se destaco la dinamica ascendente de la
ocupacion en Monserrat (3,7%) y la

descendente en Constitucion (-4,7%).
(4,4 por cuadra).
Defensa presento la tasa de rotacion mas
En relacion con la medicion anterior alta de la zona (6,1%).
(marzo de 2015), en Monserrat se verifico

un elevado incremento de la ocupacion
(2,2%) y en Constitucion la caida mas pro-
nunciada (-2,4%).
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires,

1 O Direccion General de Estadistica y Censos GCBA



Ejes de la zona Norte (13 ejes comerciales)

94, 7% 0,0% 0,9% 1,2

Tasa de ocupacion Variacion respecto de Variacion interanual Locales desocupados
marzo de 2015 por cuadra

En Santa Fe y Scalabrini Ortiz se verifico el En la comparacion con junio de 2014 so-
mayor nivel de ocupacion (97,9%), seguido bresale Palermo Soho cuya ocupacion se
por Cabildo y por Santa Fe y Coronel Diaz incremento el 4,5%. En cambio, en Santa
(97,8% en ambos casos). En Chacarita se Fe y Callao se produjo la caida mas desta-
registro el mas bajo (90,1%). cable (-2,0%).
En relacion con el relevamiento previo el En Palermo Hollywood se observo un gran
mayor aumento se computo en Palermo movimiento de negocios, con una tasa de
Hollywood (3,4%). El eje Chacarita tuvo la rotacion del 11,2%, siendo ademas la mas
caida mas importante (-0,7%). alta de la Ciudad.
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Ejes de la zona Centro (6 ejes comerciales)

94,9% -0,1%

Tasa de ocupacion Variacion respecto de

marzo de 2015

Corrientes y Callao, Cordoba Tribunales 'y
Libertad registraron la ocupacion mas alta

(95,7%), en tanto que Puerto Madero tuvo la
tasa mas baja (90,4%).

Corrientes y Callao (1,2%) y Microcentro (1,0%)
mejoraron su nivel de ocupacion en relacion

0,3% 09

Variacion interanual

Locales desocupados
por cuadra

El nodo que se destaco por el crecimiento
interanual de la ocupacion fue Microcentro
(3,0%). Las mayores caidas fueron las de
Libertad (-1,3%) y Puerto Madero (-1,2%).

Florida registro la maxima rotacion en la

zona Centro (5,4%).
con el relevamiento previo; mientras que en

Florida se observo un deterioro (-1,3%).
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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Locales en alquiler

Si se considera la oferta de locales en Casi la mitad de las unidades ofrecidas

alquiler, el precio promedio para la Ciudad correspondio a la zona Oeste (48%)
se ubico en $ 10.655 en el periodo mayo-
julio de 2015.

La diferencia de precio entre los locales

ubicados sobre los ejes comerciales y el
promedio de la Ciudad alcanzo el 76%.

20.000

18.76%

+76%

10.655

Pesos (%)

Ciudad Total (53 ejes)

Nota: el analisis incluye Gnicamente la oferta de locales hasta 150 m? correspondiente al stock publicado en el periodo mayo-julio de 2015 (345 registros). 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), sobre la base de los datos de Argenprop.
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Locales en venta

El valor de venta de un local promedio
USD 166.343 con un precio de USD 2.559
por m? en el periodo mayo-julio de 2015.

El valor del metro cuadrado de los locales
ubicados sobre los ejes comerciales fue
un 30% mas elevado que el correspondiente
a la media de la Ciudad.

En cuanto a la distribucion geografica de
las unidades ofrecidas, el 52% se ubico en
la zona Oeste

El precio promedio del metro cuadrado en
la zona Norte supero al del Sur en un 39%.

230.000
216.502
+30%
166.343
a
n
=2
3]
o
)
a
0 T

Ciudad

Total (53 ejes)

Nota: el analisis incluye Gnicamente la oferta de locales hasta 150 m?, correspondiente al stock publicado en el periodo mayo-julio de 2015 (209 registros). 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), sobre la base de los datos de Argenprop.
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Metodologia utilizada

P El trabajo presenta informacién sobre la ocupacién
de locales en los principales ejes comerciales de la
Ciudad de Buenos Aires a partir de datos surgidos de
relevamientos visuales.

P Periodo: Junio de 2015.

P Muestra: 53 ejes comerciales, elegidos en funcién de
tres variables: densidad de locales, ubicacién territorial
y rubro comercial predominante. A efectos analiticos,
los mismos se agrupan en cuatro zonas geograficas:
Centro, Norte, Oeste y Sur.

» A partir de la informacién obtenida se calcula la tasa
de ocupacién comercial, que sirve como referencia
significativa de la evolucién del comercio y de las
disparidades que se producen entre los nodos
comerciales mas importantes de la Ciudad.

Vicente Lopez /}/),
(AN
San Martin
Tres <
de Febrero
\ X
\\\\ L/ 3
Lla Matanza < :
£
Lomas de
Zamora

Avellaneda

Lanas

. Ejes Zona Centro

[ | Ejes Zona Norte

. Ejes Zona Sur

Ejes Zona Oeste

Nota: para acceder a mayor informacion consulte Banco de Datos disponible en nuestra pagina web.
Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC. Ejes Comerciales de la Ciudad de Buenos Aires.
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http://www.estadistica.buenosaires.gob.ar/areas/hacienda/sis_estadistico/banco_datos/?menu_id=34690

Glosario

Locales

El concepto incluye tanto a los comercios dedicados a la
venta de bienes como a la oferta de servicios. Vale aclarar
que al no tomarse en cuenta negocios que se desarrollan
en espacios fisicos que no son tipicos locales de uso co-
mercial (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 fa-
miliares, entre otros. Tampoco se consideran los negocios
que se encuentran al interior de las galerias; es decir que
solo se relevan los que poseen vidriera a la calle.

Locales ocupados
Comercios que se encuentran abiertos o prestando servi-
cios el dia del relevamiento.

Tasa de ocupacién comercial
Cociente de los locales ocupados sobre los locales releva-
dos, 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:

¢ Alquiler / venta
Locales desocupados que cuentan con el correspon-
diente cartel que anuncia su ofrecimiento para la venta
o el alquiler. En los casos en que un local cerrado esta
ofrecido simultdneamente en venta y en alquiler, se
registra la tltima de las dos opciones.

* Construcciéon / reforma
Locales desocupados que se encuentran en proceso de

construccidén o reforma.

* Vacante
Locales desocupados sin destino aparente.

1 6 Direccion General de Estadistica y Censos GCBA

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

Tasa de apertura

Cociente de la cantidad de aperturas sobre los locales
relevados, expresado en porcentaje. Se considera apertura
tanto a la creacion de establecimientos comerciales por
finalizacién de obra civil como a la ocupacién de locales
que se encontraban desocupados.

Tasa de cierre

Cociente de la cantidad de cierres sobre los locales releva-
dos, expresado en porcentaje. Se entiende como cierre a
los comercios que dejaron de funcionar, pasando a estar
desocupados (vacantes, en venta o alquiler o en construc-
cién) o destinandose a usos no comerciales (residencia
familiar, espacio publico, etc.).

Tasa de cambio de rubro

Cociente de la cantidad de locales que verificaron cambio
de rubro sobre el total de locales relevados, expresado en
porcentaje.

Tasa de rotacién
Sumatoria de las tasas de apertura, cierre y cambio de
rubro, expresada en porcentaje.



También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires
en www.estadisticaciudad.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento Documentacion y Atencion al Usuario

a cdocumentaciongestadisticaciudad.gob.ar

n estadisticaba y @estadisticaba
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