ESTUDIO DE USOS DEL SUELO Y ACTIVIDAD COMERCIAL

AVENIDA AVELLANEDA
Y SU AREA DE INFLUENCIA

MARZO 2009

Ministerio de Desarrollo Urbano Buenos Aires
Subsecretaria de Planeamiento







GOBIERNO DE LA CIUDAD AUTONOMA
DE BUENOS AIRES

Jefe de Gobierno
Mauricio Macri

Ministro de Desarrollo Urbano
Daniel Chain

Subsecretario de Planeamiento
Héctor Antonio Lostri

Unidad Sistema de Inteligencia Territorial
Fernando Alvarez de Celis

Elaboracion de contenidos
Fernando Alvarez de Celis / Julian Alvarez Insta / Melina Lépez Calvo /
Francisco Mainella / Facundo Martin / Clara Pilar Munoz / Delfina Saenz Valente

Diseno Grafico
Alejandro Ambrosone






LOCALIZACION Y CARACTERIZACION
DEL AREA




Mapa1
Ubicacion del area

6

En el presente informe consiste en el diagnéstico “fase 0” de un area de especial interés
de la Ciudad de Buenos Aires, por la concentracién de la actividad comercial y las exter-
nalidades positivas y negativas que de esta concentracion se genera. El area seleccionada
se encuentra delimitada al Norte, por la avenida Gaona, al Sur por Rivadavia y por las ca-
lles Conrado al Este y Joaquin V. Gonzales al Oeste. En sentido Norte — Sur, el poligono es
atravesado por la avenida Nazca y en sentido Este —Oeste por la avenida Avellaneda.

Las 3.131 parcelas identificadas se distribuyen en 100 manzanas de los barrios de Flores y
Floresta, en el Oeste de la Ciudad de Buenos Aires. A escala barrial, el area seleccionada
corresponde al sector Este del barrio de Floresta y al extremo Noroeste del barrio de Flores.

[ Area de estudio

®

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.
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Mapa 2 Delimitacion del area
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Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

NORMATIVA URBANISTICA

El mapa correspondiente a los indicadores del Cédigo de Planeamiento Urbano senala
que en el poligono delimitado por las arterias Gaona, Terrada, Emilio Lamarca y Gral. Flo-
res Venancio se emplaza en mayor proporcion el distrito C3, ocupando el 56,7% del area.
En este distrito se permite la localizaciéon y combinacién de usos comerciales, adminis-
trativos, financieros, de servicios y residencial, este altimo con restricciones por las mo-
lestias que pueden ocasionar los diferentes usos permitidos, ya sea la elevada congestion
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Cuadro1

Cantidad de pisos en las

edificaciones del sector

vehicular y/o peatonal o los ruidos producidos por estas actividades. En este sector se
concentra la mayor actividad comercial en locales.

En las zonas periféricas del barrio se emplazan distritos R2bl y R2bll, ambos de actividad
residencial general (es decir que se permiten otros usos no residenciales) de densidad
media baja y el residencial R2all, también general permitiendo la densidad alta de la edi-
ficacion.

Hacia el norte, especificamente en los extremos Oeste y Este, se emplaza el distrito de
equipamiento E3, aqui se localizan actividades que sirven al conjunto urbano pero que no
deben localizarse en zonas comerciales o residenciales, por las molestias que pueden ge-
nerar o por el tamano necesario para dicha actividad.

ANALISIS DE LA EDIFICACION

En el cuadro N°1 se sistematiza los valores absolutos y relativos de los distintos tipos de
edificaciones en cuanto a la cantidad de pisos. El total de edificaciones del area es de 2.398
construcciones clasificadas en la categoria “edificacién” en la que se consideran casas,
viviendas, edificios de uso mixto con vivienda y departamentos, en “edificios de destino
Unico”, es decir, aquellas construcciones en la que se emplaza una sola actividad no pro-
ductiva y edificios productivos. Considerando el conjunto el 75,1% del total presenta una
baja densidad de altura, correspondiente al rango de 1a 2 pisos. En segundo lugar, repre-
sentando el 16,7% corresponde a edificios de entre 3y 4 pisos. Solo tres de los edificios pre-
sentan cero pisos, coincidiendo con edificios en obra.

Cantidad de pisos | Edificaciones % Edificios de destino % Edificios % Total %
residenciales tnico productivos
0 pisos (en obra) 3 0,1 0 0,0 0 0 3 0,1
1 - 2 pisos 1.678 76,2 90 70,9 33 47,1 1.801 75,1
3 - 4 pisos 331 15,0 33 26,0 36 51,4 400 16,7
5 - 7 pisos 58 2,6 4 3,1 1 1,4 63 2,6
8 - 10 pisos 126 5,7 0 0 0 0 126 53
mas de 10 pisos 5 0,2 0 0 0 0 5 0,2
Total 2.201 100,0 127 100 70 100,0 2.398 100,0
Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo
Urbano, GCBA.
El mapa de edificacion revela la baja densidad del area y la ausencia de este tipo de “edi-
ficaciones” en el sector central con eje en |la avenida Avellaneda. Esto se debe al predomi-
nio de la actividad comercial en esta arteria, cuyas caracteristicas en cuanto a usos 'y
alturas seran analizadas en un apartado especial.
En relacion con lo observado en el mapa de edificacion, el mapa siguiente muestra el pre-
10 AVENIDA AVELLANEDA
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dominio de la actividad residencial en construcciones subdivididas en unidades indepen-
dientes (viviendas) de baja densidad. Las casas y los edificios con uso mixto en el cual uno
es el residencial en viviendas, presentan un nimero menor de construcciones. El cuadro
2 muestra los distintos usos emplazados en edificios.

Cuadro 2 Cantidad %

Tipologia de edificios Viviendas 1.184 53,8
Casas 674 30,6

Uso mixto con vivienda 177 8,0

En obra 48 2,2

Uso mixto 47 2,1

Abandonado 39 1,8

Oficinas 28 1,3

Departamentos 4 0,2

Total 2.201 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

12 AVENIDA AVELLANEDA
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Cuadro3

Tipologia de destino Unico

14

EDIFICIOS DE DESTINO UNICO

En la categoria de edificios de destino Unico se relevaron 127 establecimientos. El 22,0%
del grupo corresponde con edificios en los que se desarrolla una Unica actividad sin aten-
cion al publico. En algunos casos el uso no fue identificado. El 17,3% corresponde con edi-
ficios en lo que se brindan servicios sociales y de salud, integrado por doce geriatricos,
siete centros médicos, dos laboratorios de analisis clinicos y un establecimiento de asis-
tencia social. En tercer lugar, con el 15,0%, se ubican los edificios destinado a depésitos y
a servicios de hoteleria y gastronomia, en este Ultimo se identificaron nueve hoteles fa-
miliares, seis hoteles, tres albergues transitorios y una confiteria bailable. El 11,8% corres-
ponde a los establecimientos de ensefianza integrado por 4 establecimientos sin
identificacion del la actividad concreta, seis colegios primarios y secundarios, cuatro jar-
dines de infantes y una universidad. Se identificaron trece asociaciones emplazadas en
este tipo de edificios, entre las que se destacan: cinco edificios de actividades religiosas
varias, tres iglesias, una sinagoga, entre otras. Completan el grupo cinco edificios catego-
rizados como “otros” (un correo, un banco, una obra social, uno de distribucion de energia
eléctrica (Edesur); finalmente, con tres establecimientos cada uno se localizan aquellos
que brindan servicios de esparcimiento y servicios inmobiliarios (alquiler de salones de
fiestas y eventos).

Cantidad %
Destino Unico sin atencién al publico 28 22,0
Servicios sociales y de salud 22 17,3
Depésitos 19 15,0
Servicio de hoteleria 19 15,0
Ensefianza 15 11,8
Servicios de asociaciones 13 10,2
Otros 5 3,9
Servicio de esparcimiento 3 2,4
Servicios inmobiliarios 3 2,4
Total 127 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

La distribucion territorial se concentra en el sector este del barrio y en menor medida en
el extremo Oeste. Se observa a demas, en coincidencia con el caso de los “edificios” la au-
sencia de este tipo sobre al sector central, especialmente sobre el eje Avellaneda.

AVENIDA AVELLANEDA
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16

EDIFICIOS PRODUCTIVOS

El analisis de los edificios productivos revela la presencia de 70 establecimientos empla-
zados en el area. Las caracteristicas del relevamiento no permitié la identificacion de la
actividad especifica en la mayoria de ellos debido a la ausencia de carteles u otros ele-
mentos indices. En esta situacion se encuentra el 9o,0% de los establecimientos produc-
tivos. S6lo dos del total se hallaron inactivos. En cuanto a las alturas de este tipo edilicio,
el 51,4% posee entre 3y 4 pisos. El 47,1% entre 1y 2; s6lo uno posee cinco pisos. Esto revela
una baja densidad edilicia, la cual es compatible con la estructura general del barrio.

La actividad productiva se localiza en el sector norte del area, con mayor concentracion

hacia el Noroeste. También se evidencian otros emplazamientos productivos en el sector
sur, en las cercanias del FFCC Sarmiento. De esta manera, en esta tipologia edilicia, tam-
bién es posible encontrar ausencia en el sector central y en el eje Avellaneda.).

AVENIDA AVELLANEDA
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18

GARAGES COMERCIALES Y GARAGES PRIVADOS

En el area se emplazan 19 garages comerciales, de los cuales sélo uno permanecié cerrado
en el relevamiento de campo. En nueve casos se registré que los garage son de 2 pisos,
junto a otros nueve de un piso; solo un caso fue relevado con cero pisos (es decir, sin cons-
truccién pero con la funciéon de garage

El mapa 8 muestra la distribuciéon de aquellas parcelas en las que se localizan garages
comerciales, de esta manera, se puede afirmar que predominan en las zonas periféricas
del area.

Se identificaron 8oo garages privados todos de un piso de altura, excepto tres con dos
pisos de edificacion. Estos se concentran en el area con predominio de uso residencial y
productivo, ya que también un garage privado es considerado como tal cuando la activi-
dad que se realiza es de carga y descarga de mercaderia o cualquier otro bien. Es notable

la ausencia de este tipo de edificacion en el sector central.

AVENIDA AVELLANEDA
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LOTES

Otra caracteristica del area es la presencia de 36 lotes, es decir, parcelas que no tienen
ninguna edificacion sobre su superficie y en los que no se registré actividad comercial o
productiva, representando el 4,9% del area de estudio. En 25 parcelas se identificaron
lotes sin actividad, en cuatro se emplazan plazas y en dos plazoletas. Finalmente, cinco
lotes se localizan a lo largo de la traza del FFCC Sarmiento. La distribucion es dispersa y
alejada de la zona comercial central.

21



e — ___——_"_~
00E G2 0sk S 0geal

'YgDD ‘0ubqin 0]j01IDsa 3P OLIISIUIN ‘0IUIIUIDAUD|] P DIIDIAIIASGNS ‘|DII03IIII | DIdUADI[a3U] ap SDWIAISIS ap popluf) :a3uany

saj01 oL edeyy

AVENIDA AVELLANEDA

22



23






SITUACION DE LOS LOCALES
COMERCIALES




DISTRIBUCION DE LOCALES

En el area se emplazan 2.886 locales a la calle, identificandose como locales inactivos o
cerrados a 441 de este total. La tasa de vacancia del area es de 15,3% ."

Las concentraciones de locales se observan en el sector central del area a lo largo de al-
gunas arterias, estas son:

- Avenida Avellaneda entre Condarco y Joaquin V. Gonzales;
 Dr.Juan F. Aranguren entre Nazca y Emilio Lamarca;
 Cuenca entre Gral. Venancio Flores y Paez;

« Campana entre Mordn y Bacacay;

« Concordia entre Mor6n y Bacacay;

» Nazca entre Gaona y Avenida Rivadavia;

« Argerich entre Morén y Bacacay

 Helguera entre Felipe Vallese y Bogota;

Sectores de actividad

El sector comercial predomina en el area con 2.051 locales, representado el 84,5 del total.
Los servicios se aglomeran en 224 locales (9,2%), en tercer lugar el sector gastronémico
con 86 locales (3,5%), los locales industriales, es decir, aquellos en los que se produce
alglin tipo de bien cuentan con 29 establecimientos (1,2%), el sector automotor se concen-
tra en 27 locales (1,1%); finalmente, se relevaron 11 locales en obra (0,5%).

Cuadro 4 Sector Cantidad %

Sectores de actividad Comercio 2.051 84,5
Servicios 224 9,2

Gastronomia 86 3,5

Industrial 29 1,2

Automotor 27 1,1

En obra 11 0,5

Total 2.428 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

El conjunto de locales se emplaza en 1.320 parcelas del area. Al efectuar un analisis por
parcela -en las que puede haber mas de un local-, se evidencia que el 64,9% posee sélo un
piso de altura, el 20,9% dos pisos, el 12,5% tres pisos. El 2,7% del total tiene entre 4y 5
pisos.

1/ Esta tasa podria ser menor ya que algunos talleres funcionan con las persianas bajas lo que dificulta su deteccion.

26 AVENIDA AVELLANEDA
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Analisis de pisos de locales

Cuadros Cant. de pisos Cant. %

Cantidad de pisos por parcela 1 piso 857 64,9
2 pisos 276 20,9

3 pisos 165 12,5

4 pisos 16 1,2

5 pisos 6 0,5

Total 1.320 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Analizando la cantidad de pisos por local, el relevamiento revela que de los 2.886 locales
el 57,7% tiene en un piso, el 24,8% posee dos pisos, el 15,4% tres pisos y el 2,9% entre 4y

5 pisos.

Cuadro 6 Cant. de pisos Cant. %

Cantidad de pisos por locales 1 piso 1.666 57,7
2 pisos 716 24,8

3 pisos 450 15,6

4 pisos 38 1,3

5 pisos 16 0,6

Total 2.886 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Teniendo en cuenta los datos expresados anteriormente y la informacion del Mapa 12 es
posible observar, las bajas densidades edilicias, lo cual es compatible con el distrito C3
establecido por la normativa urbanistica. Las mayores alturas se concentran en el area
central cuyo nucleo es la interseccién de Avellaneda y Cuenca. Sin embargo considerando
que se trata de locales, y que en la zona central presenta mas de un piso, es posible asociar
esta informacion a la posibilidad de varios usos dentro de un mismo local como sera
aclara mas adelante.

28 AVENIDA AVELLANEDA
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Cuadro 7
Locales comerciales

30

Sector comercial

El 82,3% de los locales comercial se dedican al comercio de articulos textiles, prendas de
vestir y accesorios. El otro 17,7% de reparte en una variedad de rubro detallado con gran
nivel de especificidad en el cuadro 6. Se destacan los kioscos, con 55 establecimientos, los
locales de venta de alimentos y bebidas especializados, con 53 registros, aquellos locales
de venta de muebles, colchones, articulos de iluminacién para el hogar y bazares, con 49
registros.

Rubro Locales %
Productos textiles, prendas y accesorios 1.687 82,3
Kiosco 55 2,7
Venta de alimentos y bebidas especializado 53 2,6
Muebles, colchones, iluminacion y bazar 49 2,4
Otros 31 1,5
Articulos para el hogar 30 1,5
Mat. para la construccién, ferreterias, pinturerias, vidrios. 29 1,4
Supermercados 27 1,3
Calzado y marroquineria 23 1,1
Reparaciones en general 20 1,0
Prod. Farmacéuticos, cosméticos e inst. médico 19 0,9
Libreria comercial y papeleria 15 0,7
Jugueteria 6 0,3
Optica y fotografia 4 0,2
Maquinas y herramientas 3 0,1
Total 2.051 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

El mapa 13 resalta los locales comerciales en relacion al resto de los establecimientos en
lo que se desarrolla otro tipo de actividad. Se observa la predominacia del sector en la
zona central del area, indicando altos niveles de concentracion.

AVENIDA AVELLANEDA
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32

El relevamiento en terreno permitié detectar la presencia locales comerciales que com-
binan dicha actividad con otra productiva o de servicio. Para un analisis exhaustivo, el
cuadro anexo1 presenta el detalle 76 locales distribuidos en 34 parcelas con el correspon-
diente rubro y una observacion que indica la presencia de una segunda actividad. En la
mayoria de los casos no es posible definir si se trata de depdsitos o talleres, pero |la obser-
vacién funciona como un detector de que alli se desarrolla otra actividad. La concertacion
de estos locales se observa sobre la calle Dr.Juan F. Aranguren y Helguera; otro nicleo de
concertacion se da en las cercanias de Avellaneda en su interseccién con Campana.

AVENIDA AVELLANEDA
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Cuadro 8
Locales comerciales dedicados al
rubro textil

34

Locales comerciales dedicados al rubro textil

Por otro lado, se hace necesario conocer en detalle la composicion del rubro de textil, de-
bido a su predominancia en el sector comercial. De esta manera, se puede observar que
el 88,9% esta compuesto por locales de venta de indumentaria, incluyéndose aqui los si-
guientes subrubros: Indumentaria femenina, masculina, bebes y nifios, deportiva y gene-
ral. También con el 5,0% se ubican las lencerias y mercerias, con el 3,6% los locales de
venta de telas, con el 1,6% el rubro de bijouterie y accesorios de vestir y finalmente, con
el 0,9%, los locales de blanco y manteleria.

Rubro Locales %
Productos textiles, prendas y accesorios 1.687 82,3
Kiosco 55 2,7
Venta de alimentos y bebidas especializado 53 2,6
Muebles, colchones, iluminacién y bazar 49 2,4
Otros 31 1,5
Articulos para el hogar 30 1,5
Mat. para la construccién, ferreterias, pinturerias, vidrios. 29 1,4
Supermercados 27 1,3
Calzado y marroquineria 23 1,1
Reparaciones en general 20 1,0
Prod. Farmacéuticos, cosméticos e inst. médico 19 0,9
Libreria comercial y papeleria 15 0,7
Jugueteria 6 0,3
Optica y fotografia 4 0,2
Maquinas y herramientas 3 0,1
Total 2.051 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Sector de servicios

El sector de servicios se compone de dieciséis rubros con un total de 224 locales. Con el
14,7% y €l 13,8% se ubican los servicios inmobiliarios y las peluquerias -incluyendo aquellos
locales de tratamientos de belleza-, respectivamente. Fueron detectados 26 locales en lo
que funcionan oficinas con servicios variados (11,6%), 19 locales de servicios de esparci-
miento (8,5%), 15 depositos (6,7%). Los correos y locales de servicios de telecomunicacio-
nes (locutorios) se distribuyen en 14 locales, los servicios de transporte (fletes y remises)
en 13 locales, la oferta de servicios empresariales en 12 locales (escribanias, estudios juri-
dicos y otros), lavaderos de ropa y tintoreria en 11 locales, servicios sociales y de salud en
10 locales (consultorios médicos, odontolégicos y kinesiologicos).

El resto de los locales del sector representa en conjunto el 17,9% distribuidos en 40 locales
y con menos de 10 locales para cada rubro, se trata de los servicios financieros, agencias
de viajes y turismo, veterinarias, salones de fiestas y otros.

AVENIDA AVELLANEDA



Rubro Locales % Cuadro 9

Servicios inmobiliarios 33 14,7 Locales en servicio
Peluqueria y tratamientos de belleza 31 13,8
Oficinas 26 11,6
Servicios de esparcimiento 19 8,5
Depésito 15 6,7
Servicios de correo y telecomunicaciones 14 6,3
Servicios de transporte 13 5,8
Servicios empresariales 12 5,4
Lavadero de ropa y tintoreria 11 4.9
Servicios sociales y de salud 10 4,5
Servicios financieros 9 4,0
Agencias de viajes y turismo 7 3,1
Veterinaria 6 2,7
Servicios informéaticos 2 0,9
Salén de fiestas 1 0,4
Otros servicios 15 6,7
Total 224 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

La distribucion del los locales del sector muestra un patrén complementario al del sector
comercial; de esta manera, existe una mayor dispersion alrededor del centro comercial
principal en el que predominan los locales comerciales. Por otro lado, este patron de dis-
tribucién espacial muestra correspondencia con el de viviendas, casas y garages privados.
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Sector gastronémico

Este sector forma parte del sector servicios, sin embargo es considerado en un apartado
especial. Esta representado por 86 locales, evidenciando una escasa participacion en el
area de estudio y compuesto por cinco rubros. En primer lugar, con el 33,7% se ubican los
restaurantes; luego, con el 27,9% los bares y cafés, (también incluidos las confiterias y
pubs); con el 15,1% cada uno se ubican los locales de comidas para llevar y las parrillas y
pizzerias; por ultimo lugar, con el 8,1, se encuentran las casa de comidas rapidas.

Rubro Locales % Cuadro 10
Restaurantes 29 33,7 Locales gastronémicos
Bar, café, confiteria, pubs 24 27,9

Comidas para llevar 13 15,1

Parrillas y pizzerias 13 15,1

Comida rapida 7 8,1

Total 86 100

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

La distribucién de estos locales muestra correspondencia con la distribucién de los usos
residenciales, manifestandose de manera dispersa. El area central —comercial revela prac-
ticamente ausencia de la actividad gastronémica.

1..,.{._.
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Sector de locales industriales

El sector industrial esta representado por 29 locales, sin considerar aquellos locales comer-
ciales en los que se detecté posible actividad productiva pero sin ser ésta la actividad prin-
cipal. El sector esta constituido por locales de elaboracion de alimentos con el 62,1%; este
rubro estd integrado por panaderias, panaderias y confiterias, heladerias y fabrica de pas-
tas. El17,2% corresponde a locales de elaboracién de productos textiles, el 13,8% corres-
ponde a imprentas; por Gltimo se relevé una maderera y una fabrica de bolsas.

Rubro Locales % Cuadron
Elaboracion de alimentos 18 62,1 Locales industriales
Elab. e productos textiles 5 17,2

Imprenta 4 13,8

Maderera 1 3,4

Fabricacién de bolsas 1 3,4

Total 29 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.
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Locales del rubro automotor

El rubro automotor esta representado por 27 locales, distribuidos en 7 rubros. Con el
55,6%, se ubican en primer lugar, los talleres mecanicos; luego con el 18,5% del total del
grupo, se encuentran los locales de venta de repuestos y accesorios del automotor; con
el 11,1% los de venta de automotores. Con un local cada uno, los talleres de chapay pintura,
las gomerias, lavaderos de autos, y venta de motos y repuestos (3,7%).

Subrubro Locales % Cuadro 12

Talleres mecéanicos 15 55,6 Locales del rubro automotor
Repuestos y accesorios automotor 5 18,5

Venta de automotores 3 11,1

Chapa y pintura de automotores 1 3,7

Gomerias 1 3,7

Lavadero de autos 1 3,7

Motos y repuestos 1 3,7

Total 27 100

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

a1



e — ___——_"_~
0oe G2 0sk S 0geal

dJOLONWOLNY ¥OLD3S 13a
§37v001 3d NolIonaldLsia

'YgDD ‘0ubqin 0]j01IDsa 3P OLIISIUIN ‘0IUIIUIDAUD|] P DIIDIAIIASGNS ‘|DII03IIII | DIdUADI[a3U] ap SDWIAISIS ap popluf) :a3uany

lojowolne oiqnl [3p s3|ed0| so| ap uodnqusiq gL edeywy

AVENIDA AVELLANEDA

42



TASA DE OCUPACION - VACANCIA POR CALLE

El analisis de |a tasa de ocupacion por calle revela informacion respecto de la concertacién

de locales, dato no menor que permite obtener conclusiones acerca de las arterias de

mayor dinamismo a partir de la relacion de cantidad de local total y cantidad de locales
activos/inactivos. De esta manera, sobresale la avenida Avellaneda con la mayor cantidad
de locales (478) y una tasa de ocupacion elevada (97,9%). En segundo lugar, se destaca la
calle Juan F. Aranguren que con 292 locales presenta una tasa de ocupacion del 92,8%.

Otra calle que intersecta a las dos anteriores y también forma parte de este centro co-

mercial es la calle Campana con 203 locales una tasa de ocupacién del 9o,1%. Las arterias

Concordia, Cuenca, Bogota, Helguera, Argerich y Avenida Nazca constituyen junto a las

anteriormente nombradas del entramado en el que se emplaza el sector comercial mas
dinamico: por poseer la mayor cantidad de locales y por tener tasa de ocupacion elevadas.

Cuadro 13
Tasa de ocupaciéon/

vacancia por calle

Calle Total de locales | Local inactivo | Local activo [Tasa de Vacancia (%) | Tasa de Ocupacion (%)
AVELLANEDA 478 10 468 2,1 97,9
ROBLA, JUAN F., de la 1 0 1 0,0 100,0
ARANGUREN, JUAN F., Dr. 292 21 271 7,2 92,8
CAMPANA 203 20 183 9,9 90,1
CONCORDIA 185 19 166 10,3 89,7
RIVADAVIA 115 13 102 11,3 88,7
CUENCA 266 32 234 12,0 88,0
BOGOTA 154 21 133 13,6 86,4
CONDARCO 42 6 36 14,3 85,7
HELGUERA 156 25 131 16,0 84,0
FLORES, VENANCIO, Gral. 6 1 5 16,7 83,3
NAZCA 200 34 166 17,0 83,0
ARGERICH 180 32 148 17,8 82,2
GAONA 66 16 50 24,2 75,8
GONZALEZ, JOAQUIN V. 33 9 24 27,3 72,7
MORON 95 27 68 28,4 71,6
GAONA AV. 35 10 25 28,6 71,4
NEUQUEN 7 2 5 28,6 71,4
YERBAL 37 11 26 29,7 70,3
TERRADA 57 18 39 31,6 68,4
BACACAY 92 30 62 32,6 67,4
LA PORTE- A 3 1 2 33,3 66,7
LAMARCA, EMILIO 79 28 51 35,4 64,6
VALLESE, FELIPE 36 15 21 41,7 58,3
SAN NICOLAS 50 28 22 56,0 44,0
PAEZ 18 12 6 66,7 33,3
Total 479 10 469 2,1 97,9

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.
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Cuadro 14

Sectores de actividad

44

ANALISIS EN DETALLE DE LA AVENIDA AVELLANEDA

El estudio pormenorizado de la avenida Avellaneda, revela un patrén similar a la situacion
de locales general de area. A lo largo de la traza desde la calle Condarco hasta Joaquin V.
Gonzalez, se localizan 453 locales; el 94,8% del total corresponde al sector de locales co-
merciales, el 2,5% corresponde con los locales de servicios y el 0,2% al sector industrial
(sélo un local). El 2,1% se relevaron como locales cerrados.

Un dato relevante proviene del calculo de la cantidad de locales por cuadra, la cual es de
45,3, dando cuenta de la elevada densidad a lo largo de la arteria; este dato cobra ain
mas valor si se tiene en cuenta que practicamente toda la traza esta destinada al uso co-
mercial en locales, salvo excepciones, debido presencia de 41 edificios (34 viviendas, 5 uso
mixto con vivienda, una oficina y un edificio en obra), junto a 4 edificios de usos mixto
(tres depositos y una oficina), 4 edificios de destino tGnico (un club, un centro médico, un
hotel familia, y una sinagoga).

Cantidad %
Comercial 453 94,8
Servicios 12 2,5
Industrial 1 0,2
Cerrados 10 2,1
Unificados 2 0,4
Total 478 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Sector comercial de la avenida Avellaneda

El detalle dentro del rubro manifiesta, en correspondencia con el patrén general, la pre-
dominancia del rubro de indumentaria, articulos textiles y accesorios, representando el
96,7% del grupo. El resto de los rubros no representan en conjunto mas del 3,3% del total
y esta integrado por Maxikioscos, ferreterias y casa de iluminacién, marroquinerias, kios-
cos, papelerias, jugueterias y accesorios de peluqueria. La tabla muestra los valores de
los rubros, los cuales fueron agrupados con el mayor detalle, de manera que se pueda
tener una idea mas acabada de la conformacion de la dinamica de la arteria.
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Comercial Cantidad %
Indumentario, art. textiles y acc de vestir 439 96,7
| femenina 227 51,7
| masculina 65 14,8
Sin identificar (general) 57 13,0
| bebes y nifios 33 7,5
Lenceria y merceria 22 5,0
| femenina y nifios 10 2,3
Acc. de vestir y bijouterie 7 1,6
Blanco y manteleria 6 1,4
calzado 6 1,4
| deportiva 5 1,1
Telas (Venta) 1 0,2
Maxikiosco 4 0,9
lluminacién y ferreteria 3 0,7
Marroquineria 2 0,4
Kiosco 2 0,4
Papeleria 1 0,2
Jugueteria 1 0,2
Acc. De peluqueria 1 0,2
Total 27 100

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

A continuacién se presenta un cuadro con la desagregacion del sector de servicios, com-

puesto por 12 locales.

Rubro Cantidad %
Casa de fotografia 2 16,7
Agencia de viajes y turismo 1 8,3
Banco 1 8,3
Casa de cambio 1 8,3
Servicios inmobiliarios 1 8,3
Kinesiologia 1 8,3
Locutorio 1 8,3
Oficinas 1 8,3
Remiseria 1 8,3
Servicios gréficos 1 8,3
Solarium 1 8,3
Total 12 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Cuadro 15
Sector comercial

Cuadro 16

Sector servicios
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Locales en galeria

La actividad comercial en locales también se emplaza en galerias. Se relevaron en el area
23 galerias comerciales, concentrando en total 581 locales, de los que fueron hallados 40
inactivos, arrojando una tasa de vacancia del 7,7%. El siguiente cuadro permite observar
la ubicacion de cada galeria en cuanto a su direccion (calle y altura) y sus datos catastrales
(seccion —manzana — parcela). Las galerias mas grandes en cuanto a cantidad de locales,
se localizan en la avenida Avellaneda al 3679 con 83 locales y en la calle Bogota al 2983,

con 77 locales.

Direccion Smp Cant. %
AVELLANEDA 3679 77-118-016C 83 14,3
BOGOTA 2983 65-024-019 77 13,3
CONCORDIA 360 77-133-025 58 10,0
BOGOTA 2972 65-023-011 57 9,8
ARANGUREN, JUAN F., Dr. 3335 77-143-021 47 8,1
BOGOTA 3285 77-150-022A 43 7,4
CONCORDIA 355 77-141-015B 27 4,6
BOGOTA 3168 65-003-007 25 4,3
CUENCA 450 77-151-005 22 3,8
CAMPANA 242 77-140-029 21 3,6
CUENCA 245 65-003-013 17 2,9
BOGOTA 3372 77-140-008 17 2,9
CONCORDIA 341 77-141-016 17 2,9
BOGOTA 3375 77-141-022 17 2,9
AVELLANEDA 3658 77-117-004A 16 2,8
CONCORDIA 271 77-140-012 13 2,2
BACACAY 3319 77-140-025 8 1,4
CUENCA 241 65-003-014 6 1,0
CAMPANA 243 77-149-014 6 1,0
BOGOTA 3419 77-133-022A 1 0,2
LAMARCA, EMILIO 471 77-134-013 1 0,2
ARANGUREN, JUAN F., Dr. 3334 77-142-005 1 0,2
CUENCA 570 77-152-034 1 0,2
Total 581 100,0

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.

Respecto de la composicion por sectores de estos locales, se debe mencionar nuevamente,
una correspondencia con el patron general de locales del area en estudio: predominio del
sector comercial con el 88,0%. También se localizan con un 3,8%, los locales del sector
servicios y con un 0,5% los locales del rubro gastronémico. El mapa 20 muestra la distri-
bucion de galerias cuya concentracion se observa al Sur de la avenida Avellaneda.

Cuadro 17
Locales en galerias
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CONCLUSIONES




52

Se delimit6 un area definida por las avenidas Gaona al norte y Rivadavia al sur y las calles
Conrado al este y Joaquin V. Gonzales al oeste. En sentido Norte — Sur, el poligono es atra-
vesado por la avenida Nazca y en sentido Este —Oeste por la avenida Avellaneda. Esta ul-
tima constituye un area de especial interés por constituir un eje comercial de gran
dinamica y concentracion de locales.

El analisis de la normativa urbanistica junto a los datos obtenidos por el relevamiento en
campo da cuenta de una combinacion de usos residenciales con actividad emplazada en
locales, pero con predominacia de esta Gltima. De esta manera, el codigo de planeamiento
urbano establece para mas del 50,0% del area en estudio el distrito C3 sobre el se localizan
la mayor cantidad de locales.

Se identifica un sector central que tiene como eje la arteria Avellaneda concentrando 478
locales cuya tasa de ocupacion es de 97,9%. De esta manera, por la calle con mayor can-
tidad de locales y por poseer una reducida tasa de vacancia, es decir, porcentaje de locales
inactivos respecto del total, se constituye en el eje mas dinamico del area, en términos
econémicos.

En cuanto a su composicion se observa el mismo patrén que para el conjunto del area:
predominancia del sector comercial respecto del resto de los sectores, y dentro de este re-
salta la mayor participacion del rubro de indumentaria y venta de articulos textiles. Es
menester destacar que el relevamiento permitié identificar en un importante niimero de
locales comerciales la presencia de otra actividad, la cual puede ser productiva (talleres)
o depositos.

De analisis de la tasa de ocupacion por calle también resalta la importancia de otras ar-
terias de gran concentracion de locales, y con tasa de vacancia bajas dando cuenta de un
fuerte dinamismo comercial; entre ellas se destacan: Dr. Juan F. Aranguren, Cuenca, Cam-
pana, Concordia, Nazca, Argerich y Helguera.
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S-M-P Rubro Observacion Cantidad Cuadro Anexo1
77-141-008A | FEMENINA con taller o depésito 6 Locales comerciales con actividad
65-016-027A | FEMENINA con taller o depésito 5 productiva
65-016-032 CARTERAS con taller o depésito 4
65-006-023 | FEMENINA con depésito o taller 3
65-006-024B | FEMENINA con depésito o taller 3
65-016-025 | FEMENINA con taller o depésito/ x mayor 3
65-016-026 | FEMENINA con taller o depésito 3
77-150-012 KIOSCO con taller o depésito 3
77-151-015 | FEMENINA con taller o depésito 3
77-151-016 | FEMENINA con taller o depésito 3
77-151-017 | FEMENINA con taller o depésito 3
65-006-001C | FEMENINA con depésito o taller 2
65-016-012A | FEMENINA con taller o depdsito 2
65-016-014 | FEMENINA con taller o depésito 2
65-016-022 | FEMENINA con taller o depésito/ x mayor 2
65-016-023 | FEMENINA con taller o depésito 2
65-016-024 | MASCULINA con taller o depésito 2
65-016-029 | FEMENINA con taller o depésito 2
65-016-030 | FEMENINA con taller o depésito 2
65-016-031 | FEMENINA con taller o depdsito 2
77-142-032 | FEMENINA con taller o depésito 2
77-143-016 | FEMENINA con depésito o taller 2
77-150-010 | FEMENINA con taller o depésito 2
77-150-016A | BEBES Y NINOS con taller o depésito 2
77-150-019 | MASCULINA con taller o depésito 2
65-006-024C | FEMENINA con depésito o taller 1
65-016-019 | FEMENINA con taller o depésito/ x mayor 1
65-016-020 | FEMENINA con taller o depdsito 1
77-133-009B ACCESORIOS DE VESTIR | con depésito o taller- fab.

de gorras deportivas 1
77-133-010 LENCERIA fabrica de lenceria 1
77-149-005 TELAS (VENTA) con taller o depésito 1
77-149-015 TELAS (VENTA) con taller o depdsito 1
77-149-026 | MASCULINA con depésito o taller 1
77-150-009 | FEMENINA con taller o depésito 1

Fuente: Unidad de sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo

Urbano, GCBA.
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