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1- RESUMEN 


El presente trabajo es la continuación del informe anterior acerca del armado de un índice de ocupación comercial en la ciudad de Lanús con la finalidad de poder medir la cantidad relativa de locales por sectores y por zonas relevantes dentro del municipio, para luego evaluar las distintas alternativas que las políticas públicas coordinadas desde el estado pueden hacer, maximizando, tanto sea el beneficio de los comerciantes, como así también el de los consumidores. El estudio de esta muestra –que corresponde a las áreas comerciales más importantes del municipio- permite obtener una serie de indicadores sobre el desarrollo de la actividad comercial en la Ciudad de Lanús, conteniendo los resultados del relevamiento realizado en los 8 principales ejes comerciales del municipio durante Diciembre de 2010.


 Se relevaron 8 ejes comerciales con un total de 3.091 locales de los cuales 310 se encontraban vacíos, lo que arroja una tasa de ocupación comercial de un casi 90%. 

 2- GENERALIDADES DE LA OCUPACION DE LOCALES COMERCIALES EN EL MUNICIPIO DE LANUS

Cuadro 2.1- Distribución de locales comerciales por eje comercial. Locales comerciales y porcentajes. Ciudad de Lanús. Comparativo Junio - Diciembre 2010.

	Zona 
	Locs. Dic. 2010
	%

	C. Este
	1053
	34,07%

	C. Oeste
	533
	17,24%

	V. Alsina
	435
	14,07%

	H. Irigoyen
	298
	9,64%

	V. Caraza
	303
	9,80%

	Delía
	171
	5,53%

	M. Chingolo
	153
	4,95%

	Escalada
	145
	4,69%

	Total
	3091
	100,00%



Como se puede apreciar existe una clara diferencia en favor del eje Centro Este, considerando su participación relativa a la cantidad total de locales relevados durante Diciembre de 2010, sobre los 8 ejes relevados en el municipio de Lanús. Ponderando a continuación y recién con un 17,24% el Centro Oeste, para continuar con Valentín Alsina, tal como lo describe el cuadro 2.1.

Cuadro 2.2- Distribución de locales comerciales por zona geográfica. Ciudad de Lanús. Segundo trimestre 2010. 

	ZONA
	Locales 
	%

	Lanús Oeste
	1885
	61%

	Lanús Este
	1206
	39%

	 
	3091
	100%


Gráfico 2.2: Distribución porcentual de locales comerciales por zona geográfica. Ciudad de Lanús. Diciembre 2010.
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Grafico 2.1 Distribución porcentual de locales comerciales por eje comercial. Ciudad de Lanús. Segundo trimestre 2010.


El lado Oeste de la ciudad sigue exhibiendo la cantidad más importante de locales abarcando un 61%, esto es más de un 20% de diferencia con el  Centro Este y con una variación de 1,66% con respecto a junio de 2010, todos distribuidos en seis centros comerciales. En tanto que Lanús Este, contiene el 39% de los locales distribuidos en 2 centros.


Del gráfico se desprende que la participación relativa del total de locales entre las zonas Este y Oeste del partido, se ha mantenido prácticamente inalterable, conservando una relación de 39% de locales para la zona Este y el resto (61%) para la zona Oeste.

Cuadro 2.3- Tasa de ocupación comercial por eje comercial. Ciudad de Lanús. Segundo trimestre 2010

	Zona
	L.Ocup.Jun.2010
	%
	L. Ocup.Dic.2010
	%

	Centro Oeste
	361
	(4)   89%
	499
	94%

	Villa Caraza
	283
	(3)   90%
	282
	93%

	Hipólito Irigoyen
	228
	(1)   92%
	276
	93%

	Valentín Alsina
	368
	(6)   86%
	397
	91%

	Centro Este
	944
	(4)   89%
	939
	89%

	Escalada
	199
	(2)   91%
	129
	89%

	Monte Chingolo
	135
	(5)   87%
	124
	81%

	Delía
	194
	(6)   86%
	135
	79%

	Total
	2712
	89%
	2781
	90%



Dentro del cuadro 2.3, observamos que el eje con mayor porcentaje de locales ocupados, y a diferencia del informe anterior, es el Centro Oeste en primer lugar, con un 94%, subiendo tres posiciones con respecto al informe anterior. En segundo lugar se encuentra Villa Caraza, con el 93% de ocupación, subiendo una posición en el ranking, junto a la Av. Hipólito Irigoyen, que se mantiene cerca del 92% anterior. En cuarto lugar, encontramos el eje de Valentín Alsina con un 91% de la plaza ocupada, notándose en este caso un incremento del orden de los 5 puntos porcentuales con respecto a junio. Por orden de cantidad de locales ocupados hallamos luego a las zonas Centro Este y Escalada, que con un 89% de ocupación se encuentran ambas en quinto lugar, manteniéndose el Centro Este y bajando un punto porcentual la zona de Escalada, todo con respecto al informe de junio de 2010. En tanto que las zonas con mayor porcentaje de locales vacíos son Delía con un 21% de desocupación, esto es tan solo un 79% de sus locales ocupados, que aún continuando en el último lugar desciende adicionalmente bastante, desde su 86% observado en junio próximo pasado. Para terminar nos referimos a Monte Chingolo, que con un 81% de ocupación se encuentra en el ante último lugar, solo por delante de Delía y con 7 puntos porcentuales menos que en junio pasado.

Gráfico 2.3: IOC, Índice de Ocupación Comercial para cada uno de los 8 ejes o zonas comerciales definidas por el informe y IOC promedio del partido de Lanús. Diciembre 2010.
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Cuadro 2.4- Porcentaje de locales ocupados sobre el total del municipio. Ciudad de Lanús. Cuarto trimestre 2010. 

	ZONA
	L. VACIOS
	L.OCUPADOS
	TOTAL

	Centro Este
	3,69%
	30,38%
	34,07%

	Centro Oeste
	1,10%
	16,14%
	17,24%

	Valentín Alsina
	1,23%
	12,84%
	14,07%

	Hipólito Irigoyen
	0,71%
	8,93%
	9,64%

	Villa Caraza
	0,68%
	9,12%
	9,80%

	Delía
	1,16%
	4,37%
	5,53%

	Monte Chingolo
	0,94%
	4,01%
	4,95%

	Escalada
	0,52%
	4,17%
	4,69%

	TOTAL PROMEDIO
	10%
	90%
	100%



En este cuadro se observa, la totalidad de locales relevados (ya sean ocupados y desocupados) y de cómo participan dentro de todas las zonas comerciales en su conjunto, de dónde surge que el eje Centro Este tiene la mayor participación absoluta tanto para locales ocupados, con poco más del 30%, como para locales vacíos, con un 3,7% del total de locales correspondiente. Asimismo, el eje Escalada, ocupa el último puesto en porcentaje de locales ocupados con un 4,17% pero tiene el menor porcentaje de locales vacíos con un 0,52%. En ambos sentidos, tanto sea para locales ocupados como desocupados en junio como en diciembre, la primera y última posición se mantiene inalterable.


Así mismo, cabe destacar que el promedio del IOC para el cuarto trimestre de 2010 resulta muy parecido al anterior, esto es un 90% hacia diciembre de 2010, habiéndose incrementado de un 89%, desde junio de 2010. Se destaca a su vez también que salvo los ejes de Monte Chingolo y Delía, los demás no muestran demasiada dispersión entorno al promedio, en ninguno de los dos informes (junio 2010 y diciembre 2010, ver cuadro 2.3.).
Cuadro 2.5 Locales comerciales por sector comercial del total del municipio. Ciudad de Lanús. Diciembre 2010.

	Sectores
	Totales
	Porcentaje

	Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar
	567
	18%

	Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías
	384
	12%

	Locales vacios
	310
	10%

	Otros negocios no contemplados anteriormente
	284
	9%

	Restaurantes, bares, cafeterías y casas de comidas
	158
	5%

	Cuero, indumentaria, calzado y accesorios
	116
	4%

	Peluquería, tratamientos de belleza, spas, depilación
	114
	4%

	Escribanía, inmobiliaria y constructora
	92
	3%

	Pintura, ferretería, madera , vidrio y mat. construcción 
	90
	3%

	Libros, diarios, revistas, art. de papel, librerías y fotocopiadoras
	74
	2%

	Bazar y venta de accesorios y Decoración
	66
	2%

	Cotillón / Disfraces / Jugueterías
	63
	2%

	Farmacia, perfumería, cosmética, artículos de tocador y peluquería
	57
	2%

	Servicios profesionales (Abogados, Contadores, Médicos, Dentistas)
	55
	2%

	Panadería, confitería y sandwichería
	48
	2%

	Banco, financiera y casa de cambio, Pago Fácil, Bapro pagos
	48
	2%

	Muebles, artículos para el hogar y la oficina (venta y confección)
	48
	2%

	Fotografía, óptica
	47
	2%

	Computación, venta de equipos y artículos
	44
	1%

	Deportes, venta de ropa deportiva y artículos deportivos
	42
	1%

	Servicios sociales y de salud
	42
	1%

	Juegos de azar
	39
	1%

	Telefonía Celular (venta de celulares y adicionales)
	38
	1%

	Veterinaria y Alimentos para mascotas
	36
	1%

	Limpieza, venta de artículos y Pañales
	33
	1%

	Remises, fletes, mudanzas
	33
	1%

	Gimnasio y centros de entrenamiento físico
	31
	1%

	Relojería y joyería
	31
	1%

	Locutorios, servicios de internet y correo
	29
	1%

	Electrodomésticos, casas de audio
	25
	1%

	Establecimientos educativos
	19
	1%

	Establecimientos gubernamentales
	17
	1%

	Combustibles, estaciones de servicio
	7
	0%

	Instrumentos musicales, venta de artículos
	4
	0%

	 
	3091
	100%


Gráfico 2.4 Distribución porcentual de los locales comerciales por rubro comercial del total del municipio con más del 45 de peso relativo en el total de locales (incluidos los 8 ejes). Ciudad de Lanús. Cuarto trimestre 2010.
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3- DESCRIPCION Y COMPOSICION DEL ÍNDICE DE OCUPACIÓN COMERCIAL EN LANÚS EN CADA UNO DE LOS 8 EJES RELEVADOS


Las áreas relevadas por el CEM, para el partido de Lanús durante el mes de junio de 2010 fueron las relativas a los 8 ejes comerciales más importantes de la ciudad. Los mismos son:


3-1- VALENTIN ALSINA


La zona de Valentín Alsina está delimitada por la Av. Tte. Gral. Juan D. Perón, cuyo recorrido comprende, desde la intersección con la Av. Remedios de Escalada de San Martín, altura Tte. Gral. Perón 4000, bajando hasta el 2200 de la arteria mencionada, hasta la Av. Bernardino Rivadavia. Este centro comercial está muy cerca del viaducto Uriburu, puente que funciona como nexo entre el partido de Lanús y la Ciudad Autónoma de Buenos Aires.



Para el área de Valentín Alsina se contabilizaron durante el cuarto trimestre de 2010 la suma de 435 locales. Esto ha arrojado una tasa de ocupación comercial relativa a los demás ejes (IOC) del orden del 91% mostrando un incremento entre períodos de 5 puntos porcentuales (ver cuadro 2.3), hecho que posiciona a esta zona dos lugares más arriba con respecto al período anterior, y mejorando aún más su posición relativa, dejando de compartir ya la última colocación. 


El promedio de locales por cuadra sigue siendo muy parecido al promedio del municipio (13 locales) con 12 negocios por bloque censado, sobre un total de 36 cuadras relevadas (ver anexo I, cuadro 2).

Al interior de la zona, se observa una gran variedad de comercios de diferentes ramos y sectores, lo que convierte a esta zona en un importante y diversificado centro comercial, importante sobre todo por el movimiento de público que este genera. Se destacan los locales del sector textil, principalmente los referidos a la venta de prendas de vestir para el público en general y accesorios para el hogar, como son cortinas, alfombras y negocios de venta de lana, todo esto alcanzando un total de 86 locales, manteniéndose casi en un 20% sobre los 435 locales relevados en la zona y un 15% sobre el total del partido, esto es 86 sobre 567 locales del sector en todo el partido (ver anexo I, gráfico 1). 


Con respecto al sector Alimentos, compuesto por kioscos, almacenes,  verdulerías, carnicerías y fiambrerías, se observa en forma relativa a los demás ejes, una cuantía un poco por encima del promedio general del partido, con alrededor de un 17%. Estos son 64 (ver anexo I, gráfico 2) locales sobre un total de 384 locales del sector último mencionado. Aunque la cifra se reduce un poco al 15% si se compara de manera relativa al interior de la zona, no alcanza para definir a este eje como preponderante en el mencionado sector alimenticio, dada la metodología empleada en 

la construcción del IOC
.
 


3-2- CENTRO ESTE


La zona este y céntrica del municipio de Lanús se encuentra delimitada por las calles 29 de septiembre desde altura 1800 al 2000, Ituzaingo desde altura 1000 al 1500, O’Higgins desde altura 1800 al 2000, Basavilbaso desde altura 1900 al 2000, Sarmiento desde altura 1900 al 2000, Anatole France desde altura 1800 al 2000, Oncativo desde altura 1800 al 2000 y la principal arteria, la calle 9 de Julio, que recorre aproximadamente unas 15 cuadras, desde la altura 1000 hasta el 2400 de la misma.


Si observamos la zona Centro Este del partido, vemos que la tasa de ocupación comercial relativa (IOC) a los demás ejes alcanza el 89% con 939 locales ocupados sobre un total de 1,053 (ver cuadro 2.3), siendo esta cifra muy parecida a la del IOC general del partido (2,781  locales ocupados sobre un total de 3,091). Al interior del eje, los 1053 locales totales que se han contabilizado, reflejan que la zona recorrida por la calle 9 de Julio es, y de manera absoluta, el principal eje comercial por cantidad de locales. No resulta para nada extraño este resultado, similar al IOC general del municipio, ya que este último está compuesto en forma más representativa por el eje Centro Este; así, el mismo Índice general se comporta, en este aspecto, como lo hace el eje Centro Este (ver gráfico 2.3). Cabe destacar que la mayor cantidad de locales desocupados en esta zona son encontrados al interior de las galerías. 


Cabe señalar que el Centro Este es la única zona dentro del partido de Lanús que encuentra en la distribución de sus locales comerciales un cierto orden. Es decir que los locales comerciales se ubican en torno a una agrupación sectorial que obedece a una cierta organización espacial.


Si consideramos la cantidad de locales totales por eje, en relación a la cantidad de cuadras relevadas, observamos que el promedio de 14 locales por cuadras, sigue estando por encima del (ver anexo I, cuadro 2). 


En relación al sector Prendas de vestir y artículos textiles, se observa, como a nivel general, la mayor cantidad de locales en forma absoluta al interior de la zona y de manera relativa con respecto a los demás ejes, con 252 negocios sobre un total de 567 del sector (ver anexo I, gráfico 1). Esto es poco menos del 50% de locales textiles del total del partido. Si además consideramos que este es el principal rubro por cantidad de locales ocupados en la totalidad del partido, con un 18% sobre el total de locales relevados (567 del sector sobre 3091), observamos entonces convertida a esta franja comercial, en una zona con preponderancia del rubro antes mencionado. 


En lo referente al sector de Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías, encontramos aquí mas del 25% de locales del rubro del total del partido, manteniéndose esta cifra, referida a 98 locales sobre 384 locales totales del sector, (ver anexo I, gráfico 2) siendo la más alta en forma relativa a los ejes presentados. 


Al observar el sector de Cuero, indumentaria, calzado y accesorios, seguimos advirtiendo que con 60 locales el eje en cuestión alcanza más del 50% del total de 116 locales del rubro en el Municipio (ver anexo I, gráfico 4).


Con respecto al 4º sector en orden de importancia relativa por cantidad de locales, éste es Restaurantes, bares, cafeterías y casas de comidas; distinguimos que el mismo está representado, aunque en menor medida que los anteriores, por  aproximadamente un 27% del total de los 158 locales del rubro, contabilizando un total de 42 negocios del rubro (ver anexo I, gráfico 3).


La sección Deportes, venta de ropa deportiva y artículos deportivos, en esta zona vió disminuida su participación en el total del sector, dado que los locales relevados afectados a este rubro bajaron de 20 locales en junio, a 14 locales en Diciembre, obteniendo de este modo el 33% del total del sector y continuando de esta forma siendo muy importante su peso relativo en el rubro deportes, y todo pese a la merma de locales encontrados (ver anexo I, gráfico 7).


Así mismo, encontramos que los bancos y financieras, y en menor medida las casas de cambio, están ubicados en esta zona comercial, totalizando a diciembre de 2010 unos 20 locales de los 48 que existen en todos los ejes. Esto refiere que casi el 42% de este sector se encuentra localizado en esta zona comercial, destacándose su importancia relativa (ver anexo I, gráfico 6). Esto significa que esta zona ha desplazado a la Av. H. Irigoyen como centro bancario y financiero del municipio, encontrándose los bancos más importantes, tanto públicos como privados, siendo estos muchos de los que se encuentran también sobre la Av. H. Irigoyen, sumándose en forma exclusiva el Banco Galicia. También siguen siendo a diciembre de 2010 muy representativas las financieras que se agrupan, sobre todo, en torno a la estación
, causantes quizás del aumento de este sector en esta zona.


Por otro lado, esta zona sigue aportando 9 locales de los 48 negocios del sector Muebles, artículos para el hogar y la oficina (venta y confección), sector que ha visto incrementar sobre todo en otras zonas y dejando de esta manera, con el 19% de contribución sectorial, ya de ser el más importante, al menos ya en forma relativa a los demás ejes.


En el sector Relojería y joyería ha permanecido igual desde junio a diciembre, fecha del reporte de este informe, sin observarse modificaciones en sus cantidades y casi con un 40% encontramos en este eje la mayoría de los locales del sector en el Municipio, con un total de 12 negocios del ramo sobre 31 en total.. 


Los sectores de electrodomésticos, computación, celulares, juguetería y veterinaria, son en ese orden, los que mayor cantidad de locales de cada rubro presentan al interior del municipio, siendo el 48%, 43%, 42%, 32%, y 28% respectivamente, los porcentajes con los que participan del total de cada rubro.


Aunque de manera relativa, el sector Turismo obtiene a diciembre de 2010 solo un 25% del total en el partido, habiendo disminuido de 9 locales en junio a tan solo 2 negocios del rubro en diciembre.


3-3- CENTRO OESTE


El Centro Oeste del municipio es la zona que se transita mayoritariamente por la calle 25 de Mayo, desde la Av. H. Irigoyen (Pavón), hasta la calle Río de Janeiro, unas 10 cuadras al oeste de la misma, ensanchándose hacia las calles 2 de mayo desde el 2950 hasta el 3000, Aristóbulo del Valle desde el 0 al 200, Cavour desde el 3000 hasta el 3100, Del Valle Iberlucea desde el 2800 al 3100 y la calle Juan Piñeiro desde el 0 al 400.


El IOC relativo a este eje relevado es del 94% (ver cuadro 2.3), siendo este el más alto del período informado (Diciembre 2010). A raíz de su crecimiento en 5 puntos porcentuales (del 89% en junio al 94% en diciembre), el mencionado eje se sitúa en el primer lugar del ranking del IOC a la fecha (ver cuadro 2.3). Con respecto a los locales vacíos, los mismos se encuentran en su mayoría lejos de la Av. H. Irigoyen, encontrándose la mayor densidad de locales ocupados, en la proximidad del cruce de las Avenidas 25 de Mayo e H. Irigoyen.


En los 533 locales relevados de las 46 cuadras que conforman este eje comercial, el promedio de locales por cuadra arrojó como resultado 12 locales (ver anexo I, cuadro 2).


Al referirnos a la organización comercial de la zona, encontramos que la mayor participación relativa entre los sectores informados es el de Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar con poco más del 16% de los 533 negocios relevados, siguiéndole el sector de Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías con poco más del 12%. 


En cuanto a la distribución relativa de los demás sectores, vemos que siguen por cantidad de locales dentro del eje, las secciones de Restaurantes, bares, cafeterías y casas de comidas con el 6% (33 locales de 533), manteniendo la misma proporción que en junio de 2010. Luego sigue Escribanía, inmobiliaria y constructora, con un poco menos del 5%, continuando luego los sectores de Peluquería y tratamientos de belleza con cerca del 4% y después Cuero, indumentaria, calzado y accesorios con el 3%. 


Si se consideran los guarismos en forma relativa a cada sector, los principales rubros que se encuentran en esta zona comercial son los de Service Técnico Audio / Electrodomésticos / M. Coser / M. Escribir con el 50% de los 12 locales del rubro y de Lavadero de Ropa / Tintorería con el 40% de los 10 locales del sector, todo dentro del municipio.


A diferencia del informe de junio de 2010, encontramos que el sector de Juguetería / Cotillón ya no es tan significativo como lo era antes, dado un incremento en la cantidad de locales en el total del municipio, ha perdido importancia relativa dentro del propio sector. Con 11 locales, representa el 17% del total del rubro, quedando entonces así relegado en las posiciones.


Es en esta zona dónde se sigue encontrando la mayor cantidad de negocios del sector Remises, fletes y mudanzas, con un 25% del total de locales de este rubro en el partido manteniéndose la proporción de locales, 9 sobre 33 locales en total del sector.


3-4- HIPOLITO YRIGOYEN


A continuación destacamos la Av. Hipólito Irigoyen que define el cuarto eje presentado. La misma se ha relevado desde la calle Máximo Paz, altura Hipólito Irigoyen 3900, pasando la estación de Lanús, hasta la calle Miguel Cané, altura Hipólito Irigoyen 4800, con una extensión total de 20 cuadras, entre las veredas pares e impares. 


El IOC relativo a esa zona es del orden del 93 % (ver cuadro 2.3), correspondiéndose éste, y cómo lo era a junio del 2010, en uno de los índices más altos de entre los 8 ejes definidos dentro del municipio. El mismo se mantiene entorno al 92% anterior, solamente descendiendo un sólo lugar en el ranking. La cantidad promedio de locales por cuadra a diciembre de 2010 es de 15, aumentando el promedio en 3 unidades con respecto al informe anterior. Se vuelve a observar que la densidad comercial ocupacional es muy significativa cerca de la estación de Lanús, disminuyendo paulatinamente a medida que nos alejamos en ambas direcciones sobre la Av. Hipólito Irigoyen. 


Sobre esta franja comercial, encontramos efectivamente la segunda mayor cantidad de locales correspondientes al sector de Bancos, financieras y casa de cambios, con un total de 17 locales de entre 48 del total del partido (ver anexo I, gráfico 6). Siendo esta cifra el 35 % sobre el total del sector, no alcanza para definir la misma como preponderantemente bancaria. Sí se advierte además, la presencia de las principales marcas de bancos y financieras tales como los bancos públicos Nación, Provincia y Ciudad, como así también los privados, Citibank, Francés, Rio, Itau, entre otros
. 


Los bares, restaurantes y confiterías más concurridos o de mayor movimiento, se encuentran principalmente a 2 o 3 cuadras de la estación y la cantidad de locales de este rubro alcanza el 19% sobre el total de 158 negocios del sector en el partido (ver anexo I, gráfico 3). 


Dentro del sector de Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías, vemos incluido a los principales supermercados tales como Disco, Coto y Carrefour; negocios que contribuyen para llegar a la cifra de 44 comercios dentro del ramo, esto es casi un 11% del total relativo a los demás ejes comerciales (ver anexo I, gráfico 2).


Por otra parte se encuentra relevante informar la cantidad de Farmacias, perfumerías, cosméticas y venta de artículos de tocador que hay en este borde comercial, siendo 10 negocios casi un 18% del total del sector con 57 locales. 


Con un 17% del total del partido y tan sólo 7 locales, es el sector de Servicios sociales y de salud el que se destaca a continuación, a pesar que al interior del eje, es decir en forma relativa al mismo, no llegue a un 3% sobre los 298 locales de la franja comercial.


Finalmente se señala en este eje, y con un 38% del total, la sección Turismo, que con 3 locales sobre 14 negocios del sector, representa casi la mitad de las dependencias del sector en el municipio.


3-5- ESCALADA


El eje queda delimitado por la Av. Hipólito Irigoyen desde el 6000 al 6200
, entre las calles Giorno y Corcueba, bifurcándose en las calles Beltrán y Garay, desde el 0 al 200 en un caso y desde el 0 al 100 en el otro, en orden respectivo. 


Si nos referimos al IOC relativo a este eje, este es del orden del 89%, siendo esta cifra la cuarta más alta detrás del Centro Oeste (94%), Villa Caraza y la Av. Hipólito Irigoyen (ambas con un 93%) y Valentín Alsina (91%). El total de locales desocupados es de tan sólo 16 negocios, según cuadro 2.5.


Al dividir los 145 locales informados por el operativo por sobre las 16 cuadras relevadas, se presenta entonces  un promedio de locales por cuadra igual a 9 unidades (ver anexo I, cuadro 2).  


El sector con mayor presencia en la zona de Escalada son los Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías que con 25 unidades, participa con poco más de un 17% del total de locales de este rubro en el municipio (145 negocios, ver anexo I, gráfico 2).

Por volumen de comercios ocupados entre sectores, de manera relativa  le sigue la división de Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar, que con 18 locales, participa con un 12% dentro de los 145 negocios informados en la zona. Si a este número se lo considera en forma absoluta, entonces dentro del mismo sector ocupa un 3% de los 567 locales que el municipio tiene en este rubro, marcando considerablemente una brecha entre los 2 sectores antes mencionados.


3-6- DELIA


La zona de Delia se encuentra delimitada por las Avenidas Rivadavia y San Martín.  La Av. San Martín fue relevada entre las calles Coronel Seguí y Gobernador Balcarce, todo con un general de 18 cuadras informadas.


La tasa o Índice de Ocupación Comercial (IOC) relativa a este eje descendió desde el 86% en junio de 2010 a un 79% en diciembre del mismo año (ver anexo I, cuadro 1), volviendo a ser este porcentaje el más bajo de entre todos los relevados, por algo más esta vez de 12 puntos porcentuales con respecto al anterior inmediato, Monte Chingolo. La cantidad de locales desocupados se convierten esta vez en unos 36 comercios sobre los 171 relevados, observándose relativamente mucho mas vacía la zona, inclusive que en junio de 2010. Si consideramos la suma de locales por cuadra, nos encontramos con que los 171 negocios individualizados se reparten de forma de contabilizar unos 10 locales por bloque o cuadra informada. De esta manera, la zona tiene el segundo promedio más bajo del municipio, con 2 negocios por debajo de la zona
 inmediatamente más alta en promedio y 3 comercios por debajo de los 13 locales promedio del partido
. 


Los sectores que predominan en esta zona son los de Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar y el de Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías que con 22 locales en un caso y 21 negocios en el otro, alcanzan un 4% y un 5% respectivamente, de entre sus respectivos sectores en el total del municipio.

El sector de Restaurantes, bares, cafeterías y casas de comidas arroja una relación de 7 locales sobre los 171 comercios del ramo que hay en la zona. Esto representa algo más del 4% del total del sector.
En cuanto a los demás sectores podemos seguir afirmando, tal y como era en junio de 2010, que la distribución de los mismos es muy similar a la de la zona de Escalada. 


3-7- MONTE CHINGOLO


Este eje se encuentra al sur del partido, atravesado por la Av. Eva Perón desde la altura 4000 hasta el 4500 de la misma arteria principal
. 


De los tan solo 153 locales comerciales que hay en la zona
, 124 son los ocupados, continuando siendo este 81%, el segundo IOC relativo más bajo, estando por encima solamente del de la zona de Delia. La cantidad promedio de locales comerciales por cuadra informada es de casi 13, ajustándose esta cifra en diciembre de 2010 igual al promedio general del partido (ver cuadro 2.3).


Destacamos además lo ya informado en el reporte anterior y es que este es un eje en donde no se observa, aún registrando una alta densidad de locales por cuadra, un gran movimiento por su diversidad comercial, hay de todo, aunque muy poco. Sí se distingue por la cantidad de público que visita la zona, atribuible esta razón a la gran densidad demográfica que se reconoce en la zona.


Con respecto al primer sector del municipio señalado por el IOC relativo más alto, el que se refiere a Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar, en la zona participa solo con el 16% de locales ocupados, esto es un 10% estando muy cerca del sector  Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías, que con 23 locales y algo más de un 15%, lideran el ranking de sectores en la composición del IOC relativo del mencionado eje.


Por último, se distinguen los sectores de Repuestos para el automóvil y el de Gomería / Neumáticos, que con 4 y 2 respectivamente, se destacan por su densidad ocupacional en relación al total del sector en el municipio, concentrándose en esta cuantía alrededor de las cuadras relevadas.

3-9- VILLA CARAZA 


El eje se encuentra atravesado por la Av. Gral. José de San Martín altura 3300 hasta el 4100, desde la calle Magallanes hasta 25 de Mayo, contando unas 18 cuadras relevadas.


Este centro comercial, como ya se ha comentado en el informe anterior, recibe la afluencia de mucho público en general.  Se mezclan todos los rubros, no hay un cierto orden o agrupación de locales. Es decir que al lado de una carnicería, hay una zapatería, y luego un taller mecánico, y al lado un local de ropa, y al lado una pollería. 


El IOC correspondiente a esta zona, relativo a los demás ejes del partido, es del 93%, subiendo este índice al 2º puesto más alto del ranking de entre los 8 ejes relevados, detrás solamente del Centro Oeste  y compartiendo el 2º lugar con la zona de la Av. Hipólito Irigoyen. En cuanto al promedio de locales por cuadra, esta zona representa, a diciembre de 2010 el mejor promedio del partido con 303 locales sobre 18 cuadras relevadas arrojando un resultado de 17 locales comerciales por bloque censado. 


Los negocios más significativos siguen siendo, en el siguiente orden, Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar que con el 26% sube casi 4 puntos porcentuales, representando unos 12 locales ocupados mas ya contabilizados; luego se presenta por cantidad de locales sobre el sector Pintura, ferretería, madera, vidrio y materiales de construcción y decoración, que con 12 negocios participa con el 13% en el sector. 


El 2º sector más importante con respecto al total del eje, (es decir de manera relativa a los demás sectores) es el de Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías, que con 43 locales participa con el 14%, haciéndolo de forma absoluta o ayudando a totalizar el sector con el 11%, disminuyendo desde el 14% del IOC a junio de 2010.


Para terminar se informa que se encuentran muchos más rubros y sectores que por su dispersión y atomicidad, no representan una significancia mayor, no más que para nombrarlos en forma general.

4-  ANEXO I: CUADROS Y GRÁFICOS

              [image: image3.png]3,0%

3,0%

|

A

2,0%

m C.Este 46,0%
m V.Alsina 16,0%

m V. Caraza 14,0%
mC. Oeste 16,0%
m Delia 4,0%

m Escalada 3,0%

= M. Chingolo 3,0%

= H. Irigoyen 2,0%






Gráfico 1. Prendas de vestir y artículos textiles para el hogar.
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Gráfico 2. Kioscos, almacenes, verdulerías, carnicerías y fiambrerías.
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Gráfico 3. Restaurantes, bares, cafeterías y casas de comidas.
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Gráfico 4. Cuero, indumentaria, calzado y accesorios.
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Gráfico 5. Peluquería y tratamientos de belleza.
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            Gráfico 6. Banco, financiera y casa de cambio.
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           Gráfico 7. Deportes, venta de ropa deportiva y artículos deportivos

	Ranking porcentual IOC Diciembre 2010

	Centro Oeste
	94%

	Caraza
	93%

	H. Irigoyen
	93%

	Valentín Alsina 
	91%

	Escalada
	89%

	Centro Este
	89%

	M. Chingolo
	81%

	Delia
	79%

	Promedio x eje
	90%

	IDC promedio municipio
	10%


     

             Cuadro 1.

	Ranking Locales por cuadra

	Caraza
	                                      17 

	H. Irigoyen
	                                      15 

	Centro Este
	                                      14 

	M. Chingolo
	                                      13 

	Valentín Alsina 
	                                      12 

	Centro Oeste
	                                      12 

	Delia
	                                      10 

	Escalada
	                                        9 

	Promedio x eje
	                                      13 


                                  Cuadro 2.
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Gráfico 8. Ranking de locales por cuadra en cada uno de los 8 ejes relevados en el Municipio de Lanús.

� Ver incidencia relativa de los kioscos. Por la construcción metodológica realizada, la realización de este análisis queda para futuras consideraciones..


� Se define a un eje en particular, como de preponderancia o de relativa significancia en algún determinado sector, si por lo menos se compone de al menos un local por cuadra relevada.








� Ver cita 2.





� Limitando en este punto con el partido de Lomas de Zamora.


�  Se refiere al eje Centro Oeste.


� Equivaldría repartir a los 3091 locales sobre las 242 cuadra, representando esto unos 13 locales.


� Las cuadras informadas suman un total de 12, entre las que se cuentan, por su numeración, pares e impares.


� Se contabilizaron 2 locales menos que en junio de 2010.





