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El presente informe contiene los resultados del
relevamiento realizado en 34 ejes comerciales
de la Ciudad durante el mes de marzo, pero a
diferencia de los anteriores informes, el anélisis
es realizado en forma trimestral.

Asimismo, durante marzo, en ocho zonas
analizadas, se realiz6 un nuevo relevamiento en
areas circundantes comercialmente mas densas,
con el objetivo de identificar un efecto de
“derrame” en las calles adyacentes. Asi, se
contabilizaron las galerias de 3 de los ejes en
cuestion.

El estudio de esta muestra -que corresponde a
las areas comerciales mas importantes de la
Ciudad- permite obtener wuna serie de
indicadores sobre el desarrollo de la actividad
comercial de la Ciudad y comparar su evolucion
en las distintas zonas de la misma.

En el mes de marzo se relevaron en 31 ejes
comerciales 6260 locales de los cuales 391 se
encontraban vacios', lo que implicé una tasa de
ocupacion de 93,8%’. En el relevamiento del
mes de marzo, la tasa de ocupacion comercial
general descendid 0,2 puntos porcentuales
respecto al mes anterior. El periodo vacacional
parece influir en el indicador ya que se observa
en la serie (gréfico 1) que en los Ultimos 3 afios
la tasa de ocupacion comercial sufrid bajas en
los meses de enero y febrero, dato que muestra
cierta estacionalidad en la serie. Sin embargo, la
prolongacion del descenso de la tasa general en
marzo es probable que se deba a la no
renovacion de los contratos de alquiler por el
elevado nivel de precios.

Lver Anexo metodolégico.
2 Los indicadores que se mencionan en el
presente informe se elaboran sobre la
base de los 31 ejes de la serie historica
(Enero-Febrero de 2003).

Observando las distintas zonas de la Ciudad de
Buenos Aires, se puede constatar que en el
primer trimestre del afio, son las zonas centro y
sur las que muestran mayores niveles de
crecimiento interanual: 1,1% en la zona centro y
0,8% en la zona sur. Vale destacar que estas
comparaciones se realizan contra tasas cada
vez mas elevadas.

La zona Oeste, por su parte, exhibe una tasa de
ocupacion comercial de 94%, mostrando un
descenso de apenas 0,1% con respecto al
mismo trimestre del afio anterior.

Por ultimo, la zona Norte descendi6 el nivel de
ocupacion comercial en el primer trimestre de
2006, alcanzando una tasa de 94,6%, lo que
implicO una variacion interanual negativa (-
3,1%).

Al analizar la composicion segun actividad en los
31 ejes comerciales, se observa que el 25,5%
corresponde a “Prendas de vestir y textiles para
el hogar”, el segundo rubro en importancia es
“Ventas de muebles y articulos para el hogar y la
oficina” con el 8,1%, seguido por “Venta de
calzado, cuero, marroquineria, paraguas Yy
afines” con el 7,2%, mientras que “Restaurantes,
bares, cafés y casas de comida” participa con el
6,6%.
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La tasa de ocupacion comercial en el mes de
marzo de 2006 fue de 93,8%. De esta forma
por tercer mes consecutivo se ha producido el
descenso de la tasa de ocupacion total.
Respecto con el mes de marzo del afio
anterior, la variacién interanual fue de -0,2%.

Desde el inicio del relevamiento —febrero de
2003- hasta julio de 2004 la tasa de ocupacion
comercial experimentd un incremento de 5,2
puntos porcentuales (ver grafico N° 1). A partir

de aquel momento, se comenzaron a observar
pequefias variaciones, en las cuales la tasa de
ocupacion comercial oscila entre 93,8% y
94,8%.

Grafico 1: Evolucién De La Tasa De Ocupacién Comercial
General. Febrero 2003-Marzo 2006
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El grafico N° 2 muestra la evolucién de las tasas
de ocupacion segun zonas desde febrero de
2003.

La zona Centro obtuvo durante el primer
trimestre del afio una tasa de ocupacion
comercial de 96%, siendo ésta la més elevada
desde el comienzo de la serie. El crecimiento
interanual con respecto al primer trimestre de
2005 fue de 1%, mientras que con relacion al
inicio del relevamiento (segundo trimestre de
2003) el aume nto fue de 4%.

Por su parte, la zona Sur alcanzo en el primer
trimestre del afio un nivel de ocupacion de
92,7%, lo que implicé un crecimiento interanual
de 0,8%. Asimismo, teniendo como referencia el
primer trimestre del relevamiento el incremento
fue de 5,1%, siendo de esta forma la zona

comercial con mayor crecimiento desde el
segundo trimestre de 2003.

En tanto, la zona Oeste exhibe durante el primer
trimestre de 2006 wuna tasa de 94%,

comportando un descenso en el nivel de
ocupacion con respecto al primer trimestre del
afo pasado (-0,2%). Sin embargo, con respecto
al primer trimestre relevado, la variacién fue
positiva en un 4%.

Finalmente, la zona Norte sufri6 en el periodo
analizado un fuerte descenso en la tasa de
ocupacion comercial, llegando en el Ultimo
trimestre a 94,6%, lo que implicé una variacion
interanual negativa ¢3,1%). Por su parte, con
respecto al segundo trimestre de 2003, esta
zona obtuvo un leve crecimiento (0,1%).

Cuadro N°1: Tasas De Ocupacion Segun Zona Geogréafica.
Trimestre | de 2006 y comparacion Trimestre | de 2005 y
Trimestre Il de 2003

Diferencia

Diferencia

Zonas Trimestre Trimestre m(teur:tnousal Variacion Trimestre Trimestre m(teurr?tnousal Variacion

1-05 1-06 P (%) 11-03 1-06 P (%)
porcentua porcentual
les) es)

Centro 95,0 96,0 1,0 1,1 92,6 96,0 3,4 3,7
Norte 97,6 94,6 -3 -3,1 94,5 94,6 0,1 0,1
Sur 92,0 92,7 0,7 0,8 88,2 92,7 4.5 51
Oeste 94,2 94,0 -0,2 -0,1 90,4 94,0 4,0 4,0

FUENTE: CEDEM,

MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA,

EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO




Grafico N° 2: Tasa De Ocupaciéon Comercial segun Zona
Geografica Trimestre Il 2003-Trimestre | 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTRO DE PRODUCCION, GCBA,

La zona Norte obtuvo durante el primer trimestre
de 2006 una tasa de ocupacion comercial de
94,6%.

El eje Triunvirato alcanz6 en el trimestre una
tasa de ocupacion promedio de 94,8% lo cual
implicé un descenso interanual con respecto al
primer trimestre de 2005 de -1,5%, al tiempo que
con respecto al segundo trimestre de 2003 el
descenso fue de -0,2%.

Por su parte, Recoleta cuyo nivel de ocupacién
promedio fue en el primer trimestre de 2006 de
91,1%, experimento un fuerte descenso desde el
inicio del relevamiento. La tasa de ocupacion
comercial promedio cay0 respecto con segundo

EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

trimestre de 2003, -2,8% y respecto con el
primer trimestre de 2005 -3,4%.

Santa Fe, también sufrio la caida de su tasa en
relacién al segundo trimestre de 2003y al primer
trimestre de 2005 (-14% vy -33%
respectivamente), alcanzando en el primer
trimestre de 2006 una tasa de ocupacion
comercial promedio de 95,4%

Por Ultimo, Cabildo fue el Unico eje que
manifestd un crecimiento con respecto al
segundo trimestre de 2003 (2,6%), sin embargo
la variacion interanual trimestral fue negativa (-
1,4%).



Cuadro N°2: Tasa de ocupacion, variacion trimestral y
densidad comercial en la Zona Norte. Trimestre | de 2006,
comparacion con Trimestre | de 2005 y Trimestre Il de 2003

. ; Variacion . ; Variacion

Eies Densidad Tr|me035treI-Tr|me056treI- Trim.1-05/ Tr||r}1_eosstre Trlmeosﬁtrel- Trim.11-03/

: comercial 0 0 Trim.1-06 0 0 Trim.1-06
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
Triunvirato 15,9 96,2 94,8 -1,5 95,0 94,8 -0,2
Recoleta 8,0 94,3 91,1 -3,4 93,7 91,1 -2,8
Santa Fe 14,3 98,7 95,4 -3,3 96,8 95,4 -1,4
Cabildo 16,4 96,7 95,3 -1,4 92,9 95,3 2,6
Total 13,9 97,6 94,6 -3,1 94,5 94,6 0,1

FUENTE: CEDEM MINISTERIO DE PRODUCCION ,GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Grafico N°3: Evolucion De La Tasa De Ocupacién comercial
En La Zona Norte. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de 2006
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Tasas de Ocupacion Comercial-Zona Norte
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

La tasa de ocupacién comercial de la Zona
Centro, durante el primer trimestre de 2006,
alcanz6 un 96%. De esta manera, se observan
niveles record en la ocupacion comercial desde
el comienzo del relevamiento, cuando la tasa
comercial en el segundo trimestre de 2003
habia sido de 92,6%.

El eje Florida alcanzé un record en el nivel de
ocupacion en el primer trimestre de este afio ya
que el 97,4% de los locales relevados se
encontraron ocupados. Asimismo, con respecto
al primer trimestre de 2005 el crecimiento fue
positivo: 1,9%.

A su vez, el eje Microcentro, también alcanzd
en los tres primeros meses del afio, el maximo
nivel de ocupacion histérico: 93,4%. Cabe
destacar que Microcentro es el eje que mas ha

crecido desde el inicio del relevamiento en la
zona Centro 6,9%.

Por su parte, el eje Libertad obtuvo en los
primeros tres meses del afio un nivel
ocupacional de 96,6%, alc anzando una
variacién positiva con respecto al primer
trimestre relevado de 2,1%.

Finalmente, el eje Corrientes y Callao alcanzo
durante el primer trimestre una tasa de 94,8% y
un incremento positivo con relacion al primer
trimestre relevado de 5,9%. Este eje es parte
del proyecto de renovacion urbana del
Gobierno de la Ciudad sobre la avenida
Corrientes’.

% para mayor informacién léase “Transformaciones socio-culturales recientes en el espacio de la Calle Corrientes” por Sergio
Braticevic y Maria José Pérez de Arrilucea en Informe Cuatrimestral N°15 de Coyuntura Econémica, CEDEM, GCBA.



Cuadro N°3: Evolucion De La Tasa De Ocupacién comercial
En La Zona Centro. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de

. . Variacion ; . Variacion

ee  Densidag TTIMestre Trimestre Ty fyg, Trimestre Trimestre i 1oy,

comercial (%) (%) Trim.1-06 (%) (%) Trim.1-06
(%) (%)
Microcentro 6,2 90,2 93,4 3,5 87,4 93,4 6,9
Libertad 22,8 95,6 96,6 1,0 94,6 96,6 2,1

Corrientes y

callao 12,7 96,8 94,8 -2,1 89,5 94,8 5,9
Florida 17,1 95,6 97,4 1,9 95,8 97,4 1,7
TOTAL 13,5 95,0 96,0 1,1 92,6 96,0 3,7

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION,

El gréfico N° 4 muestra que, desde el comienzo
de la serie, Microcentro ha sido el eje de mayor
crecimiento de la zona, aumentando 7 puntos
porcentuales entre puntas.

En tanto, el eje Libertad ha tenido una
evolucion mas atenuada, con un crecimiento
entre puntas de 2 pp..

Florida, por su parte, experimentd una leve
alza entre puntas 1,6 pp (su tasa comienza con

GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO.

95,8% y cierra el periodo con 97,4%). Esto se
vincula con el alto nivel de ocupacion comercial
gue ha manifestado este eje desde el inicio de
la serie, ya que se trata de un eje que cuenta
con una creciente demanda de consumidores,
especialmente turistas.

Finalmente, durante todo el periodo analizado,
la tasa de Corrientes y Callao aument6 5,8
puntos porcentuales.



Grafico N° 4: Evolucion De La Tasa De Ocupacién comercial
En La Zona Centro. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de
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La tasa de ocupacion comercial de la zona Sur En el Ultimo trimestre se observan 7 ejes que

durante el primer trimestre del afio fue de han incrementado sus tasas respecto al primer
92,7% lo que se traduce en un crecimiento trimestre del afio anterior y 3 que han
intermensual de 0,7 pp.. descendido.

Cuadro N°4: Evolucion De La Tasa De Ocupacion comercial
En La Zona Sur. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de 2006

. Trimestre Trimestre V.arlamon Trimestre Trimestre \(anacmn

Eje Den5|d§d 1-05 1-06 Tr|_m.|-05/ 1-03 1-06 Tr|m.||-03/

comercial (%) (%) Trim.l-06 (%) (%) Trim.1-06
(%) (%)
Parque 14,9 92,6 94,1 1,6 92,2 94,1 2,1

Patricios

Defensa 12,2 93,5 94,5 11 90,6 94,5 4,3
Constitucion 14,5 90,3 92,5 2,4 78,5 92,5 17,8
Montes de Oca 6,8 97,5 93,6 -4,0 95,1 93,6 -1,6
Flores sur 15,0 92,7 93,3 0,6 92,3 93,3 1,1
Mataderos 14,5 91,3 93,5 2,4 88,4 93,5 5,8
Villa Lugano 13,7 98,0 97,8 -0,2 96,8 97,8 1,0
Av. Patricios 9,9 83,9 82,3 -1,9 77,9 82,3 5,6
Saenz 17,3 89,9 91,6 1,9 85,3 91,6 7,4
Alberdi 8,5 92,6 94,6 2,2 90,9 94,6 4,1
Total 12,4 92 92,7 0,7 88,2 94,0 5,8

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO.
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Grafico N° 5: Evolucién De La Tasa De Ocupacion comercial
En La Zona Sur. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION,

El grafico N° 5 nos permite obtener una vision
global de la evolucion de la tasa de ocupacion
en algunos de los ejes de la zona Sur. Se
observa que la brecha existente entre las tasas
de ocupacién de los ejes Constitucion y
Avenida de Los Patricios desde el inicio del
relevamiento (segundo trimestre de 2003)
hasta la actualidad se ha profundizado debido
al enorme crecimiento del primero (cuyo
ascenso entre puntas hasta el primer trimestre
de 2006 es de 14 pp..).

Por su parte, el eje Villa Lugano registro un
ascenso entre puntas de 1 punto porcentual,
ya que desde el primer relevamiento su nivel
de ocupacion se encontraba elevado. En
cuanto al eje Defensa, es interesante destacar
que esta ubicado en una zona beneficiada por
el aumento del turismo que se vivié durante el
periodo. En este sentido, experimentd un
marcado crecimiento de su tasa de ocupacion

—&— Av. de los Patricios
Saenz

GCBA,

Defensa

EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

durante el afio 2003, fenébmeno que se revirtio
parcialmente durante el 2004 y que
nuevamente cambi6 de tendencia a partir del
primer trimestre de 2005. El incremento entre
puntas es de 3,9 puntos porcentuales.

En tanto, el eje de la Av. Séenz experiment6
durante 2003 un crecimiento (3,7 puntos
porcentuales) que se desaceler6 al afio
siguiente (cuando decrecié 0,3 puntos
porcentuales). Este eje muestra durante 2005
un incremento en la tasa de ocupacion de 3,4
pp.. para ubicarse en el dltimo trimestre de
2005 en 92,3%. Para el primer trimestre de
este afio la tasa de ocupacion se ubico en
91,6%. El crecimiento entre puntas del
periodo es de 6,3 puntos porcentuales.

11



Tasas de Ocupacion Comercial-Zona Sur
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La zona Oeste presenta una gran cantidad de
ejes (13) con una importante dispersion
territorial 'y diversidad en los perfiles
socioeconomicos a los que apuntan.

Durante el primer trimestre de 2006 la tasa de
ocupacion  comercial fue de  94%,
descendiendo 0,2% con respecto al mismo
trimestre del afio anterior.

Los cambios positivos respecto al afio anterior
en el primer trimestre (ver cuadro N° 9) se
produjeron en los ejes: Belgrano, Forest,
Avellaneda, Warnes y Liniers. Entre estos
ejes se destaca el eje Forest ya que tuvo el
crecimiento  interanual  trimestral  mas
significativo de los ejes de la zona: 5%

En cambio, los ejes que experimentaron
descensos interanuales fueron: Caballito,
Pueyrredon, Cuenca, Devoto, Corrientes y
Scalabrini Ortiz, Murillo, Cérdoba y Flores.

Asimismo, de la comparacion del primer
trimestre de 2006 contra el segundo trimestre
de 2003 se desprende que los mayores
crecimientos se han producido en los ejes
Forest y Liniers (174% vy 10,8%
respectivamente)

12



Cuadro N°5: Evolucién De La Tasa De Ocupacion comercial
En La Zona Oeste. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de 2006

. . Variacion ) . Variacion
s Densidad Trlmeosstrel-Trlmeos6trel- Trim.1-05/ THIT—%S?,HG Tr|m9056trel- Trim.11-03/
! comercial (%) () Trim.1-06 (%) (%) Trim.1-06

(%) (%)

Belgrano 10,4 96,8 97,6 0,8 92,0 97,6 6,1

Caballito 12,2 98,0 97,0 -1,0 94,2 97,0 3,0

Cérdoba 13,1 95,1 94,9 -0,2 90,7 94,9 4,6

Flores 15,4 95,3 95,2 -0,1 93,9 95,2 1,4

Pueyrredodn 18,5 97,4 96,1 -1,3 95,4 96,1 0,7

Forest 13,4 76,6 80,4 5,0 68,5 80,4 17,4

Avellaneda 25,2 96,8 97,8 1,0 95,8 97,8 2,1

Warnes 11,4 86,9 88,6 2,0 84,1 88,6 5,4

Cuenca 16,6 97,6 95,0 -2,7 94,0 95,0 1,1

Devoto 16,4 96,5 93,8 -2,8 87,0 93,8 7,8

Liniers 15,8 88,4 91,1 3,1 82,2 91,1 10,8
Corrientes

y i,
Scalabrini 139 93,6 91,9 1.8 90,7 91,9 13
Ortiz
Murillo 53 100,0 96,9 -3,1 92,8 96,9 4.4
TOTAL 14,3 94,2 94,0 -0,2 90,4 94,0 4

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION

El grafico N° 6 permite observar la evolucion del
indicador en algunos de los ejes de la zona
Oeste. El eje Devoto obtuvo en el primer
trimestre una tasa de ocupacion de 93,8%.

En tanto, el eje Avellaneda tuvo un crecimiento
entre puntas de 2 pp. tras alcanzar en el primer
trimestre de 2006 un nivel de ocupacion de
97,8%.

Por su parte, el eje de Corrientes y Scalabrini
Ortiz crecié desde la realizacion del relevamiento
1,2 pp., alcanzando en el dltimo trimestre una
ocupacion de 91,9%.

GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Asimismo, el eje Warnes obtuvo en el periodo
analizado un incremento de 4,5 pp. en la tasa de
ocupacion comercial.

El eje Liniers tuvo en el Ultimo relevamiento una
tasa de ocupacién de 91,1% lo que se traduce
en un importante crecimiento entre puntas de 8,9

Pp..

Finalmente, el eje comercial Forest aumento
desde el comienzo del relevamiento 11,9 puntos
porcentuales.
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Grafico N° 6: Evoluciéon De La Tasa De Ocupacion comercial
En La Zona Oeste. Trimestre Il de 2003-Trimestre | de 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO
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Tasas de Ocupacion Comercial-Zona Oeste
g Trimestre | 2006

L0 Malers

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Desde marzo de 2005, el CEDEM comenz6 un
relevamiento en tres ejes comerciales
representativos de la zonas Palermo, Puerto
Madero y Caifiitas.

La zona de Puerto Madero —delimitada por las
calles Eduardo Madero, Ingeniero Huergo, R. De
Dellepiane y Giralt y G. Gierson- fue declarada
en 1996 como el barrio portefio nimero 47.
Durante la década pasada este sector de la
Ciudad experimentd un intenso proceso de
valorizacion inmobiliaria, acompafiado por la
construccion de hoteles, oficinas, edificios y
torres de departamentos para sectores de altos
ingresos y el florecimiento de locales de
servicios (principalmente bares y restaurantes).
Un relevamiento realizado por el CEDEM
durante el afio 2004 relevo 107 locales a la calle,
de los cuales 79 (78,2%) pertenecian al sector

servicios, y dentro de ese subtotal, 56 eran
locales gastronémicos.

Para el seguimiento mensual de la tasa de
ocupacion comercial de esta zona se han
seleccionado los locales ubicados sobre la Av.
Alicia M. De Justo entre Grierson y Elvira R. De
Dellepiane.

El relevamiento realizado durante el primer
trimestre de 2006 detect6 una tasa de ocupacion
de 97%, con escasa variacion con respecto al
trimestre anterior, cuando la tasa habia sido de
97,1%. Asimismo este eje ha crecido con
respecto al segundo trimestre de 2005, 3,3
puntos porcentuales.

Por su parte, Las Cafiitas -zona comprendida
entre la Av. Dorrego, la Av. del Libertador, J.
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Newbery y la Av. Luis Maria Campos -
experimentd entre los afios 1994 y 2004 un
importantisimo aumento de los locales de
servicios: su numero paso de 112 a 248 en esos
diez afios. La mayor parte de este incremento se
explica por el desempefio de los locales
gastronémicos, que durante el mismo periodo
crecieron un 381% (pasando de 21 a 101).
Dentro de este rubro, los restaurantes
experimentaron un crecimiento de 529%
(pasaron de 7 a 44) mientras que las pizzerias lo
hicieron en un 528% (de 2 a 14). Estas cifras
sirven para graficar los cambios que
transformaron a la zona en uno de los
principales centros gastronémicos de la Ciudad.

Para el analisis de la evolucién mensual de la
ocupacion comercial que se presenta en los
informes, se seleccionaron dos calles: Baez y
Arce (entre Arguibel hasta J. Newbery).

En los relevamientos del primer trimestre del afio
se detectaron 105 locales en cada uno de los
meses, alcanzando una tasa de ocupacion
promedio de 90,5% y descendiendo 1,7 pp con
respecto al trimestre anterior. Vale destacar que
alrededor del 40% de los locales relevados
pertenecen al rubro gastronémico.

En tanto, se denomina Palermo Viejo a la zona
comprendida entre la calle Paraguay y las

avenidas Scalabrini Ortiz, Cérdoba y Juan B.
Justo. Al igual que Las Caiiitas, Palermo Viejo
experimentd un proceso de desarrollo durante la
década pasada, que implico un incremento de
64% del nimero de locales a la calle entre 1994
y 2002: pasaron de 758 a 1243. Al igual que el
anterior segmento analizado, el sector de mayor
crecimiento en Palermo fue el de Servicios, que
crecio un 99% (pasando de 262 locales en 1994
a 522 en 2002), con una importante incidencia
de los locales gastronémicos (pasaron de 58 a
190). El sector comercial también tuvo un muy
importante crecimiento, que implicé un aumento
del 55% en la cantidad de locales (pasaron de
329 a 509). En esta rama, los negocios de venta
de prendas y accesorios de vestir mas que
cuadruplicaron su cantidad, pasando de 20 a 84.

Para el relevamiento mensual se eligieron las
calles Serrano-Borges (entre Paraguay VY
Cordoba) y El Salvador (entre Godoy Cruz y
Scalabrini Ortiz). Durante el primer trimestre la
tasa de ocupacion fue de 94,7%, lo que implica
un crecimiento de 2,4 pp respecto al trimestre
anterior, cuando la tasa habia sido de 92,3%.

Cuadro N°6: Tasa de ocupacion de Puerto Madero.
Trimestre | 2006 y Trimestre IV 2005

Tasa de ocupacion Trimestre [V/05

Tasa de ocupacidn

Diferencia intertrimestral en

Eje (%) Trlme(sD/E;eIIOG puntos porcentuales
Palermo 92,3 94,7 2,3
Las Cafiitas 92,7 90,5 -2,2
Puerto Madero 97,1 97,0 0,1

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO
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Grafico N°7: Evolucién De La Tasa De Ocupacién comercial
de los nuevos ejes comerciales relevados. Trimestre |l de
2005-Trimestre | de 2006
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Los ejes teméticos de la Ciudad de Buenos Aires
conforman un subgrupo dentro de la muestra
relevada para este estudio. Se los denomina
tematicos porque en los mismos, predomina un
determinado rubro comercial.

Durante el mes de marzo se relevaron 1.850
locales en 10 ejes tematicos, de los cuales el
66,4% de los comercios reconocidos pertenecen
al rubro principal del eje correspondiente.
Asimismo, 113 locales en estos ejes se
encuentran cerrados, por lo tanto, la tasa de
ocupacion de los ejes tematicos fue en el mes
de febrero de 93,9%.

La tasa de ocupacion de 8 de los 10 ejes
tematicos relevados supera el 90%. Los ejes que
mayor tasa de ocupacion poseen son

Avellaneda y Belgrano que registran 97% vy
97,6% de los locales ocupados respectivamente.
Avellaneda, cuyo rubro principal es la venta de
indumentaria, se destaca por ser el de mayor

aglomeracion de locales pertenecientes al rubro
principal: 92,1%

Por su parte, el eje Libertad obtuvo en febrero
una tasa de 96,9%. Este eje posee un alto
porcentaje de locales dedicados a la venta
joyas, audio y relojes (88,2%).

Asimismo, la Avenida Cordoba registr6 una
ocupacion de 94,9% y una aglomeracién de
locales tematicos dedicados a la venta de
indumentaria de 65,8%.

En tanto, el eje Defensa, especializado en
antigiiedades, alcanz6 en marzo una tasa de
ocupacion de 94,4%.

Murillo que tiene 32 locales, se dedica
principalmente a la venta de indumentaria de
cuero. En marzo la tasa de ocupacion comercial
obtenida fue de 96,9%.
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Las tasas de ocupacién inferiores al 90%
corresponden a los ejes Warnes (89,1%) y
Forest (80,4%). El eje Warnes registra un 71,2%
de comercios dedicados a ofrecer diferentes
tipos de servicios relacionados con los
automdviles. Forest, volvié a mostrar este mes la

tasa de ocupacion mas baja de los 10 ejes
tematicos, como asi también el porcentaje mas
bajo de aglomeracion de locales del mismo rubro
(28,9%).

Cuadro N°7: Tasa De Ocupacién en los Ejes Teméaticos-
Febrero-Marzo de 2006

Vacantes Temdaticos marzo/05- OTCausaagied UTCausaasC‘déen Variacion
Locales  "2f%° marzo/06- D Febrero  Mhrzo | intermensual
relevados
marzo
(puntos
Locales rrl;;rczaoleosﬁ (%) 8% (%) porcen)tua\es
Cordoba
(Indumentaria) 237 12 156 65,8 94,5 94,9 0,4
Murillo
Indumentarial/ 32 1 27 84,4 96,9 96,9 0
cuero
Avellaneda
(Indumentaria) 393 9 279 92,1 98 97 -1
Belgrano
(Muebles) 209 5 147 70,4 97,6 97,6 0
Libertad
(Joyeria, 228 7 201 88,2 96,5 96,9 0,4
audio y
relojeria)
Alberdi
(Materiales i
para la 153 9 79 51,6 94,8 94,1 0,7
construccion)
Defensa
(antigiedades) 98 11 68 34,7 94,9 94,4 0,5
Microcentro
(Actividad 111 8 46 41,4 93,7 92,8 -0,9
bancaria)
Warnes
(Servicios 274 30 195 71,2 88,3 89,1 0,8
para el
automovil)
Forest
(Camperas) 107 21 31 28,9 80,4 80,4 0
TOTAL 1850 113 1229 66,4 94 93,9 -0,1

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

El cuadro N°8 muestra la variacion interanual de
la cantidad de locales tematicos analizados. Se
observa que la cantidad de locales tematicos
total de los 10 ejes analizados tuvo un
incremento de 3,7%. Los ejes en donde se
incrementd el nimero de locales relacionados
con la tematica del eje al que pertenecen son:

Cérdoba, Murillo, Avellaneda, Libertad, Alberdi,
Microcentro y Warnes. Por su parte, con
respecto a marzo de 2005, Belgrano y Defensa
han sufrido el cierre de locales teméticos al
tiempo que Forest se ha mantenido sin cambios.
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Cuadro N°8: Locales teméaticos por eje. Marzo 2005/06.
variacion interanual

Ejes Locales marzo 05 Locales marzo 06 vVar\aci(’)n
interanuak
Cordoba
(Indumentaria) 142 156 9,86%
Murillo
Indumentaria/ 24 27
cuero 12,50%
Avellaneda
(Indumentaria) 276 219 1,09%
Belgrano
(Muebles) 150 147 -2,00%
Libertad
(Joyeria, audio y 191 201
relojeria) 5,24%
Alberdi
(Materiales para 71 79
la construccion) 11,27%
Defensa
(antigiedades) 5 68 -9,33%
Microcentro
(Actividad 45 46
bancaria) 2,22%
Warnes
(Servicios para 180 195
el automov il) 8,33%
Forest
(Camperas) 31 81 0,00%
TOTAL 1185 1229
3,71%

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Grafico N° 8: Tasa De Ocupacion En Los Ejes Tematicos De
La Ciudad De Buenos Aires, Febrero 2003-Marzo 2006.
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO
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Durante el pasado mes de marzo se realizé un
relevamiento de las galerias y locales proximos
a los ejes comerciales Avellaneda, Cabildo,
Caballito, Flores, Triunvirato, Pueyrredon, Santa
Fe, y Warnes. En total se detectaron 1966
locales en los 8 zonas relevadas, dando muestra
de una densidad comercial contigua tanto fuera
de los ejes habitualmente registrados, como al
interior de las galerias (algunas ubicadas sobre
los ejes y otras sobre los derrames).

En el eje Avellaneda, se relevaron las calles
Campana, Cuenca, Helguera, Argerich y la
Avenida Nazca (entre el 400 y el 600), donde se
encontraron 242 locales comerciales ocupados y
7 vacios, alcanzando una tasa “derrame” de
97,2%, contra un 97% de la tasa del eje, lo que
da cuenta de que ambos lugares (similarmente
densos, ya que las calles de |as arterias
circundantes ostentan 22,6 locales por frente
contra 25,2 comercios por frente en el eje)
poseen una estructura comercial parecida
(Mapa 6).

Por su parte, sobre el eje Cabildo se detectaron
112 locales, de los cuales 104 estaban
ocupados, observando una tasa “derrame” de
92,8%, contra la del eje que fue de 94,9%. En
este caso, se visualiza que la arteria principal
(Cabildo) tiene mayor nivel de ocupacion y que
el derrame se registra principalmente sobre las
calles Juramento, Mendoza, Vuelta de Obligado
y Ciudad de la Paz, centrandose sobre la
mencionada Avenida. A su vez, la densidad
comercial es bastante menor en el derrame
(11,2 locales) con respecto al eje (16,4
comercios) (Mapa 7).

En el mapa 8, se combinan los ejes Flores y
Caballito (separados por so6lo 9 cuadras) en
donde el derrame se extiende por la Avenida
Rivadavia entre el 5500 y el 6400, conectando a
ambos segmentos comerciales y mostrando una

continuidad de locales durante 25 cuadras
(desde el 7400 de Rivadavia, en la interseccion
con Nazca, hasta el Parque Rivadavia a la altura
del 4900). A su vez, el eje Caballito corre desde
el 5500 hasta el 4400 de Rivadavia, solo
interrumpido, como se menciond mas arriba,
una cuadra (4900-4800). ElI derrame continGa
hasta Rivadavia al 4200, asi como en las calles
Rojas y Del Barco Centenera, donde gran
cantidad de personas transita diariamente entre
las estaciones del ferrocarril Sarmiento y la del
subterraneo Primera Junta. Sobre las avenidas
José Maria Moreno, Acoyte y La Plata también
se extienden é&reas con gran densidad
comercial.

En total, en los mencionados derrames se
registraron 459 locales con una tasa de
ocupacion comercial de 94,8%, mientras que en
el eje Caballito en marzo la tasa fue de 97%, en
Flores fue de 94,5%. En cuanto a la densidad
comercial, en los derrames fue de 14,8 locales
por frente, mientras que en el eje Caballito de
12,2 y en Flores de 15,4.

En las 19 galerias comerciales relevadas se
observaron 546 locales, con una tasa de
ocupacion de 93,4%, es decir, casi 29 locales
por galeria. En lineas generales, se identifica a
esta area de la Ciudad como una de las mas
importantes a nivel comercial debido a la gran
cantidad de locales, medios de transporte,
infraestructura y diversidad de comercios y
servicios que ofrece.

Sobre el eje Triunvirato se contabilizaron 207
locales, con un nivel de ocupacion de “derrame”
de 82,9%, situdndose bastante por debajo de la
tasa del eje (94,5%). La densidad comercial de
los derrames fue mas elevada que en el eje
(17,3 contra 15,9 locales por frente). Por su
parte, se observaron 35 locales en dos galerias,
con una ocupacion de 88,4%. El relevamiento
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abarco la avenidas Monroe entre el 5100-5400y
Triunvirato entre el 3800-4100 (Mapa 9).

En el sector aledafio a Plaza Once, se ubica el
eje Pueyrreddn, que en marzo registré una tasa
de ocupacion de 96,4%, mientras que la tasa de
ocupacion en el “derrame” se ubic6 en 96,1%.
Se relevaron 208 locales sobre las calles Peron,
Sarmiento y la Avenida Rivadavia, en 12 frentes
y con una densidad comercial de 17,3 locales,
contra una de 18,5 comercios por frente del eje
(Mapa 10).

En e segmento de la Avenida Santa Fe, se
detectaron 68 locales comerciales con una tasa
“derrame” de 94,1%, porcentaje similar al de la
tasa del eje (94,5%). El relevamiento se efectud
sobre la Avenida Callao (entre Juncal y Marcelo
T. De Alvear), en un total de 5 frentes y con una
densidad comercial de 13,6 locales, contra una
densidad del eje de 14,3 comercios por frente
(Mapa 11).

Por Ultimo, en el eje Warnes se relevd la
Avenida Dorrego hasta la calle Mufiecas (en la
interseccion con las vias del ferrocarril San
Martin). Se contabilizaron un total de 81 locales
comerciales en 6 frentes, determinando una

densidad comercial de 13,5 locales, contra una
densidad del eje de 11,4 comercios por frente.
La tasa “derrame” se situd en 92,6%, mientras
que la tasa del eje en marzo fue de 89,1%,
mostrandose el sector de Dorrego como mas
dindamico que el tradicional eje Warnes. Por su
parte, el eje Murrillo, conectado territorialmente
con el segmento de Warnes, ostentd una tasa
de 96,9% (Mapa 12).

A continuacién se muestran los mapas de los
derrames y galerias, en amarillo figuran los
locales adyacentes a los tradicionales ejes
comerciales, mientras que los locales
habitualmente relevados estan en color naranja.
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Tasas de Ocupacion Comercial-Eje Avellaneda y Derrame-Marzo 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIE NTO PROPIO

Tasas de Ocupaciéon Comercial-Eje Cabildo y Derrame-Marzo 2006

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO
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Tasas de Ocupacion Comercial
Mapa ¢ Ejes Caballito y Flores-Derrames y Galerias-Marzo 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Tasas de Ocupacion Comercial
Eje Triunvirato-Derrames y Galerias-Marzo 2006
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Tasas de Ocupacion Comercial-Eje Pueyrredon y Derrame-Marzo 2006
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Tasas de Ocupacion Comercial-Eje Santa Fe y Derrames-Marzo 2006
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FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

24



Tasas de Ocupacion Comercial
Eje y Derrame Warnes-Eje Murillo-Marzo 2006
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De los 5869 locales ocupados relevados en
marzo, el 25,5% (1499 locales) corresponde a
“Prendas de vestir y textiles para el hogar”. Al
interior de este grupo se observa el predominio
de los comercios de indumentaria femenina
(9,15%). ElI segundo rubro en importancia
general corresponde a “Venta de muebles y
articulos para el hogar y la oficina” con 8,1%
(473 locales). El rubro “Venta de calzado, cuero
y marroquineria” figura tercero con el 7,2% (423

locales) seguido por el item “Restaurantes,
bares, cafés y casa de comida” (6,6%) que
agrupa a 385 cafés, bares, pubs, pizzerias,
casas de empanadas y restaurantes, entre otras
actividades. En quinto lugar se encuentra el
rubro “Venta de alimentos y bebidas” con el
6,4%, dentro del cual se destacan los
supermercados, despensas y autoservicios, las
panaderias y las heladerias.

Cuadro N°9:Locales Comerciales Segun Rubro Comercial
Marzo de 2006

LOCALES SEGUN RUBRO COMERCIAL MARZO DE 2006

PRENDAS DE VESTIR Y ARTICULOS TEXTILES PARA EL HOGAR 1499)25,50%
VENTA DE MUEBLES Y ARTICULOS PARA EL HOGAR Y LA OFICINA 473 8,10%
VENTA DE CALZADO, CUERO, MARROQUINERIA, PARAGUAS Y SIMILARES 423 7,20%
RESTAURANTES, BARES, CAFES Y CASAS DE COMIDA 385) 6,60%
VENTA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 374 6,40%
RELOJERIA, JOYERIA Y FANTASIA 314 5,40%
VENTA DE GOLOSINAS, CIGARRILLOS Y TABACO 240 4,10%
VENTA, MANTENIMIENTO Y REPARACION DE VEHICULOS AUTOMOTORES Y
MOTOCICLETAS; VENTA AL POR MENOR DE COMBUSTIBLES PARA VEHICULOS
AUTOMOTORES 240 4%
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FARMACIAS, MEDICINAS, COSMETICOS, ARTICULOS DE TOCADOR Y PELUQUERIA 216 3,70%
ACTIVIDAD FINANCIERA 212 3,60%
VENTA POR MENOR DE FERRETERIA, PINTURAS, CRISTALES Y ESPEJOS,
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION Y DECORACION 205 3,50%
SERVICIOS COMUNITARIOS, SOCIALES, PERSONALES, CULTURALES Y SALUD 1771 3,00%
LOCUTORIO, SERVICIO DE INTERNET, CORREO 153] 2,60%
BAZAR, TODO POR $2, ACCESORIOS, ETC 156 2,70%
OTRAS VENTA AL POR MENOR EN COMERCIOS ESPECIALIZADOS 109 ] 1,90%
SERVICIOS DE PELUQUERIA Y TRATAMIENTO DE BELLEZA 104 | 1,80%
SERVICIOS EMPRESARIALES E INMOBILIARIOS Y DE ALQUILER 99 1,70%
LIBROS, REVISTAS, ARTICULOS DE LIBRERIA PAPEL Y CARTON 98 1,70%
FOTOGRAFIA Y OPTICA 90 1,50%
VENTA DE ARTICULOS USADOS Y ANTIGUEDADES 81 1,40%
SERVICIOS RELACIONADOS AL TRANSPORTE 83 1,40%
VENTA AL POR MENOR DE INSTRUMENTOS MUSICA LES, CASSETTES, DISCOS Y CD

DE AUDIO Y VIDEO 39 0,70%
SERVICIOS DE SALUD 31 0,50%
LAVADO Y LIMPIEZA DE PRENDAS DE TELA Y CUERO 22 0,30%
ESTABLECIMIENTOS EDUCATIVOS 15 0,20%
OTROS 1 0,20%
SERVICIOS DE HOTELERIA 9 0,20%
SERVICIOS PARA EL MANTENIMIENTO FiSICO-CORPORAL 6 0,10%
SERVICIOS PUBLICOS 2 0,00%
TOTAL 58691100,00%

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION, GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

26



A partr de las transformaciones
socioecondmicas vividas en los Ultimos afios, los
espacios comerciales de la Ciudad vienen
sufriendo importantes cambios de acuerdo a la
implantacién de determinadas actividades que
anteriormente no existian o estaban poco
desarrolladas.

En el sector de las telecomunicaciones y la
informatica se  observan  substanciales
incrementos en la inversion (por ejemplo, en la
creciente cantidad de locutorios en los ejes
comerciales relevados). A su vez, gran parte de
los locutorios (67 sobre un total de 122) estan
diversificandose  con otras  actividades
(principalmente kioscos y servicios de Internet)
con intencién de generar mayores ganancias y
una oferta mas variada.

En el rubro “Locutorio, servicio de Internet y
corre0” la cantidad total de locales alcanza la
cifra. de 153. El 20,3% de los mismos
corresponden a “Locutorios con servicio de
Internet” (31 locales), mientras que los
“locutorios con kiosco” alcanzan el 15,7% (24
locales). Por dltimo, los locutorios con
actividades adicionales varias representan el
7,8% y con libreria y/o fotocopiadora el 2,6%.

Al interior del rubro “Venta de golosinas,
cigarrillos y tabaco” se destacan los kioscos con
cabinas telefonicas que trepan a 45 (sobre un
total de 240, representando un 18,8%). De esta

manera, gran cantidad de kioscos vieron
como beneficiosa la posibilidad de colocar
cabinas telefonicas en sus locales con el
propdsito de obtener mayores beneficios.

En sintesis, dos causas hicieron posible que
estos subrubros “complejos” o “diversificados”
crecieran en los ejes comerciales. En primer
lugar, el notable desarrollo tecnoldgico vivido
en los dltimos tiempos en el sector de las
telecomunicaciones y la informéatica —que lo
convirtio en uno de los que recibieron
mayores inversiones para el desarrollo de
infraestructura- hizo que en pocos afos la
teledensidad (cantidad de lineas de teléfono
por habitante), los teléfonos publicos y los
locutorios crecieran de manera significante. A
su vez, las empresas telefénicas ofrecieron la
instalacién de cabinas en los kioscos con el
objetivo de ampliar la oferta, lo cual fue
aceptado por los comerciantes.

En segundo lugar, gran cantidad de
comerciantes vieron como positiva la opcion
de diversificar la oferta al interior de sus
comercios como una estrategia para obtener
mayores beneficios. Por ende, locutorios y
kioscos ampliaron su oferta con otras
actividades relacionadas de forma directa
(locutorios con servicio de Internet), o bien se
diversificaron con actividades no vinculadas
de forma directa (Kioscos con cabinas
telefonicas).
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Cuadro N°10:Locales Comerciales - Marzo de 2006

LOCALES COMERCIALES - RUBROS DESAGREGADOS - MARZO 2006
VENTA DE GOLOSINAS, CIGARRILLOS Y TABACO 240] 100,0%
K1I0OSCO Y MAXIKIOSCO 185 77,1%
K10SCO CON CABINAS TELEFONICAS* 45 18,8%
MAYORISTA DE GOLOSINA S 8 3,3%
VENTA DE TABACO 2 0,8%
LOCUTORIO, SERVICIO DE INTERNET, CORREO 153 100,0%
LOCUTORIO 51 33,3%
LOCUTORIO CON SERVICIO DE INTERNET* 31 20,3%
LOCUTORIO CON KIOSKO* 24 15,7%
SERVICIO DE INTERNET 17 11,1%
LOCUTORIO Y OTROS * 12 7,8%
CORREO 11 7,2%
LOCUTORIO CON LIBRERIA Y/O FOTOCOPIADORA* 4 2,6%
SERVICIO DE INTERNET CON KIOSKO* 3 2,0%
* ESTOS SUBRUBROS FUERON CONTABILIZADOS POR PRIMERA VEZ EN
EL RELEVAMIENTO DEL MES DE OCTUBRE PASADO.

FUENTE: CEDEM, MINISTERIO DE PRODUCCION,

El presente estudio se realiz6 a partir del
relevamiento de 31 ejes comerciales de la
Ciudad de Buenos Aires, elegidos en funcion
de 3 variables: su densidad comercial, la
ubicacion geografica y las actividades
predominantes en ellos.

En 11 de estas areas el relevamiento comenzo
a realizarse en marzo de 2002, mientras que a
partir de febrero de 2003 se inicié en los 20
restantes, 10 de los cuales son ejes tematicos
(que fueron elegidos por la aglomeracion de
locales del mismo rubro).

El relevamiento incluye locales dedicados a la
venta de bienes como a la oferta de servicios.
Con respecto a estos ultimos, vale aclarar que
no se tomaron en cuenta negocios que se
desarrollaran en espacios fisicos que no son
locales tipicos de uso comercial (como por
ejemplo, el primer piso de un edificio de
departamentos, 0 una casa).

GCBA, EN BASE A RELEVAMIENTO PROPIO

Este criterio dej0 afuera del estudio a una
importante cantidad de estudios juridicos,
escribanias, gimnasios, institutos de inglés,
hoteles familiares, entre otros.

Se considerd6 como locales cerrados o0
vacantes a todos los que no se encuentran
prestando servicios el dia del relevamiento,
con excepcion de: a) locales que estén en
proceso de reformas edilicias que no hayan
cambiado de manos, y b) locales cerrados
momentaneamente por cuestiones especificas
como duelo, ausencias de empleados.

Paralelamente, se incluye una tabla con la lista
totalmente desagregada de la cantidad de
locales segun actividad. Cabe aclarar que en
los casos de locales que desarrollaran dos o
méas actividades (por ejemplo, un caso
frecuente es el de los kioscos con cabinas
telefénicas), se clasifico al comercio tomando
en cuenta a la principal.
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Con respecto a los 3 ejes incorporados para
este informe, vale aclarar que por ahora los
mismos no son incluidos en el célculo de la
tasa de ocupacion general.

Cabe aclarar que en el eje comercial
Pueyrredédn, debido a las reformas que se
estan efectuando en la estacion terminal de
ferrocarriles de Once, once locales fueron
desmantelados, por lo que desde el mes de
octubre la cantidad total descendié de 230 a
219 locales.

Con los mismos criterios utilizados para los
relevamientos de los 34 ejes comerciales, en
este informe se incluyé la informacion sobre las
calles y arterias circundantes a 8 ejes
seleccionados de acuerdo a la densidad

comercial de aquellas. De esta manera, en los
segmentos mencionados se relevaron todos
los locales comerciales denominando como
“derrames” a estas areas, con sus

correspondientes tasas, y en tres de los ejes
(Caballito, Flores y Triunvirato) se relevaron las
galerias comerciales.
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