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INTRODUCCION

El presente informe muestra los
resultados obtenidos del barri-
do territorial llevado a cabo en
Rosario tendiente a estimar la
tasa de ocupacion y vacancia
de los locales comerciales exis-
tentes en la ciudad a junio de
2022. Se trata del cuarto rele-
vamiento llevado a cabo por
parte del Instituto de Investiga-
ciones Econodmicas (IIE) de la
FCEyE de la Universidad Nacio-
nal de Rosario (UNR) junto con
el Colegio de Corredores Inmo-
biliarios de Santa Fe Sede Rosa-
rio (COCIR). Los mismos se
realizan con una frecuencia
semestral, contando con datos
de los anteriores relevamientos
de diciembre de 2020, junio vy
diciembre de 2021.

Las zonas relevadas fueron
delimitadas en conjunto por el
equipo del lIE y el departamen-
to de estadisticas de COCIR. El
barrido territorial alcanzé al

centro de la ciudad, definido
como el area comprendida por
las calles Bv. Orono, Av. Pelle-
grini y el Rio, los tres Shop-
pings comerciales (Alto Rosario
Shopping, Portal Rosario v
Paso del Bosque) y siete Cen-
tros Comerciales a cielo abier-
to existentes fuera de las zonas
mencionadas. El total del ope-
rativo de campo abarcd unas
290 manzanas, los tres shop-
pings comerciales vy, aproxima-
damente, unas 80 cuadras.

El relevamiento fue realizado
del 21 al 25 de junio de 2022,
por lo tanto, los resultados que
aqui se analizan se correspon-
den con dicha fecha. El opera-
tivo de campo, procesamiento
de datos vy el analisis de los
resultados estuvo a cargo del
Instituto de Investigaciones
Econdmicas.

La tasa de vacancia (proporcion

T

de locales vacios) en la ciudad de
Rosario asciende a 129% en
junio de 2022, registrando un
leve descenso, 0,6%, respecto
de diciembre de 2021, y una
caida de 2,1% con respecto a
junio de 2021. Si bien la tasa de
vacancia contintia siendo menor
en el promedio de los Centros
Comerciales a cielo abierto que
en el Area Central de la ciudad,
en esta Ultima cae la proporcion
de locales vacios mientras que
aumenta en los primeros.

A continuacion, se presenta la
metodologia empleada para la
realizacion del barrido territorial.
Luego, se muestran los principa-
les resultados obtenidos para el
total de la ciudad. Seguidamente,
se profundiza el analisis conside-
rando el Area Central, los Cen-
tros Comerciales vy los Shop-
pings. El anexo presenta el mate-
rial de campo utilizado durante el
barrido territorial.
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METODOLOGIA

Se realizd un barrido territorial
relevando la cantidad de locales
comerciales con actividad y vacios
(o desocupados). Fueron conside-
rados en el operativo los locales
comerciales que cuentan con
vidriera al exterior, y en el caso de
las Galerias solo aquellos que se
encuentran en la planta baja de las
mismas. De este modo, se exclu-
yeron las actividades comerciales
llevadas a cabo en lugares sin
vidriera al exterior v, en los distin-
tos niveles de una Galeria que no
fuese planta baja. Sin embargo, en
los Shoppings Comerciales el
relevamiento abarcd todos los
niveles de éstos.

El equipo encargado del trabajo
de campo fue capacitado por
parte de investigadores del IIE

sobre la modalidad del barrido
territorial, las planillas a comple-
tar, entre otros temas. A los fines
de contar con informacion
homogénea en el tiempo, el
trabajo de campo se llevd a cabo
durante los dias comprendidos
entre el 21 y 25 de junio de
2022, de martes a sabado en
horario comercial, por lo que los
resultados presentados hacen
referencia a dicho momento.

Respecto de la cobertura geogra-
fica, el barrido territorial com-
prendio tres zonas: el Area Cen-
tral de la ciudad de Rosario, siete
Centros Comerciales y tres Shop-
pings (Cuadro 1 y Mapa 1). La
primera zona esta delimitada por
Bv. Orono, Av. Pellegrini y el Rio
Parand. Este Area Central, a su

CUADRO 1. Referencias de Zonas o Areas.

AREA CENTRAL

Comprende el drea conformada
por las intersecciones de Av.
Pellegrini, Bv. Orofio y el Rio.

Se incluye el Microcentro, Galerias
y Resto Area Central.

MICROCENTRO

Comprende el drea conformada
por las calles Espana, San Lorenzo,
Buenos Aires y Mendoza.

vez, fue dividido en tres: i) Micro-
centro que comprende el poligo-
no formado por las calles Espana,
San Lorenzo, Buenos Aires vy
Mendoza, ii) Galerias Comerciales
(Cuadro 2) v iii) Resto Area Cen-
tral que comprende el area
restante entre el Microcentro de
la ciudad v el Area Central. Los
Centros Comerciales a cielo
abierto incluyen calles que por su
relevancia comercial fueron inclui-
dos en el barrido (Cuadro 3). A las
zonas relevadas, se le aplicd un
analisis de consistencia, a los fines
de que las mismas puedan ser
comparables a través del tiempo.
En consecuencia, pueden existir
pequenas diferencias en relacion
con las publicaciones anteriores,
como resultado del ajuste men-
cionado.

RESTO AREA CENTRAL

Comprende el Centro de la
ciudad excluyendo el
Microcentro y Galerias.

Comprende a todas las Galerias
Comerciales del centro que se
listan en el cuadro 2.

CENTROS COMERCIALES

Se corresponden con los siete (7)
centros comerciales que se listan
en el cuadro 3.

SHOPPINGS

Comprende Alto Rosario
Shopping, Portal Rosario
y Paso del Bosque.

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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CUADRO 2. Listado de Galerias relevadas en el barrido territorial.

Galeria Del Pasaje (Pasaje Pan)

Galeria Del Paseo
Galeria Rosario
Galeria Libertad
Galeria La Favorita
Galeria Cesar

Calle Angosta

Paseo Peatonal
Galeria Cordoba
Galeria Calle De Sol
Galeria San Martin
Victoria Mall

Pasaje De La Nacidén
Galeria Cassini

Paseo Del Patio
Galeria Melipal
Galeria Corrientes Peatonal
Galeria Corner Mall
Galeria Cassini Centro
Galeria Mercurio
Galeria Independencia
Oficinas Galeria Santa Fe
Palace Garden

Paseo Del Siglo

Galeria Sudamericana

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.

Cordoba 954
San Martin 861
Sarmiento 859
Sarmiento 854
Cordoba 1105
Rioja 1100
Rioja 1178
Mitre 830
Cordoba 1080
San Martin 843
San Martin 876
Cordoba 1015
Cordoba 1055
Sarmiento 777
Sarmiento 778
Cordoba 1369
Corrientes 839
Rioja 1378
Cordoba 900
Mitre 935
Sarmiento 920
Cordoba 850
Cordoba 1358
Cordoba 1643
Cordoba 1060
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CUADRO 3. Listado de Centros Comerciales relevados en el barrido

territorial.

CC Fisherton Eva Peron Wilde Rodo

CC Mendoza Mendoza Av. Provincias Pedro Lino
Oeste Unidas Funes

CC Echesortu Mendoza Bv. Avellaneda Av. Francia
CC Tiro Suizo Av. San Martin Arijén Av. Uriburu
CC Empalme Juan José Paso Campbell Larrea
Graneros

CC Alberdi Av. Alberdi Bv. Rondeau Bv. Avellaneda
CC Cafferata Cafferata (incluye Salta Santa Fe

Mercado del Patio)

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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MAPA 1. Areas relevadas en la ciudad de Rosario.

Referencias
1 Mendoza 2.200 - 3.000 7 Centro Comercial Fisherton
2 Centro Comercial 8 Centro Comercial Mendoza
Echesortu Oeste
3 Cérdoba 2.200 - 3.000 9 Centro Comercial Tiro Suizo

4 Centro Comercial Cafferata 10 Microcentro
5 Centro Comercial Alberdi 11 Galerias

6 Centro Comercial Empalme 12 Resto Area Central
Graneros

13 Area Central

14 Alto Rosario
Shopping

15 Portal Rosario Shopping

16 Paso del Bosque Premium
Outlet

En el siguiente link podréa encontrar el Mapa 1 con informacién georreferenciada: https://goo.gl/maps/WZBxSJr1KZEQ65Y5A

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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PRINCIPALES RESULTADOS

TOTAL CIUDAD

En junio de 2022, se relevaron un total de 9.430 locales comerciales en la ciudad de Rosario que tal
como puede observarse en el Grafico 1, la mayor parte de éstos se localizan en su Area Central (79%).
Le siguen aquellos localizados en los Centros Comerciales a Cielo Abierto (17%). La proporcion restante
(4%), se encuentran en los tres Shoppings comprendidos en el presente Relevamiento.

GRAFICO 1. Distribucién del total de locales comerciales
segun grandes areas. Junio 2022

4%

SHOPPINGS

17%

CENTROS
COMERCIALES

/9%

AREA
CENTRAL

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR. Jun/22
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Para el total de la ciudad de Rosario, la tasa de vacancia es del 12,9% de los locales comerciales en
junio de 2022 mientras que la tasa de ocupacién asciende al 87,1% (Cuadro 4). La situacion no es homo-
génea en las distintas zonas relevadas. En el Area Central y en los Shoppings, las proporciones de loca-
les vacios son mayores que la media de la ciudad (13,5% y 15,2%, respectivamente) mientras que en los
Centros Comerciales a Cielo Abierto esta tasa es notablemente menor (9,7%).

Area Central 6.442 1.004 7446
86,5% 13,5% 100%
Centros Comerciales 1.418 152 1.570
90,3% 9,7% 100%
Shoppings 351 63 414
84,8% 15,2% 100%
Total Ciudad 8.211 1.219 9.430
87,1% 12,9% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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AREA CENTRAL

En el Area Central de la ciudad de Rosario se relevaron un total de 7.446 locales comerciales. El Grafico
2 muestra la distribucion de dichos locales en las distintas zonas en que fue dividida el area. Tal como se
observa, el 29% de los locales comerciales se encuentran en el Microcentro, el 11% en las Galerias y el
60% en el Resto del Area Central.

GRAFICO 2. Distribucién del total de locales comerciales
del Area Central. Junio 2022.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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El 86,5% de los locales comerciales del Area Central se encuentran ocupados mientras que el 13,5%
restante estan vacios o desocupados. En las Galerias y el Microcentro la tasa de vacancia se sitla por
encima del promedio del drea, en el 14,8% y 15,9%, respectivamente (Cuadro 5). No obstante, en el
Resto del Area Central la proporcién de locales vacios asciende a 12,1% situdndose por debajo del
promedio del Area Central y levemente al de toda la ciudad.

CUADRO 5. Distribucién de los locales comerciales en el Area Central

de la ciudad, segtin estado de ocupacion del local. Junio 2022.

Areas Ocupados Vacios Total
Area Central 6.442 1.004 7.446
86,5% 13,5% 100%
Microcentro 1.784 338 2.122
84,1% 15,9% 100,0%
Galerias 699 121 820
85,2% 14,8% 100,0%
Resto Area Central 3.959 545 4504
879% 12,1% 100,0%
Total Ciudad 8.211 1.219 9.430
87,1% 12,9% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.

DE LOS LOCALES COMERCIALES
86,5% ) DEL AREA CENTRAL SE
ENCUENTRAN OCUPADOS
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Se observa una caida de 1,3
puntos porcentuales en la tasa
de vacancia en el Area Central en
comparacion con diciembre de
2021, consolidando la tendencia
observada desde el relevamiento
anterior. Igual comportamiento
se registra en las zonas en que se
compone el Area Central (Grafi-
co 3). En las Galerias, la propor-

cion de locales vacios muestra
una clara tendencia decreciente
desde el 1€r Relevamiento en
diciembre de 2020 cuando
ascendia a 22,3% hasta el
14,8% actual. En el Microcentro,
la tasa de vacancia cae 2,1
puntos porcentuales respecto de
diciembre, mientras que, en el
Resto del Area Central, la caida

es de 1 pp. Estos resultados
estan mostrando una cierta
recuperacion del Microcentro
y Galerias, que ante el levanta-
miento de las restricciones im-
puestas durante el 2020 y 2021
producto de la pandemia, v el re-
torno a las actividades presencia-
les plenas, la poblacion retoma
sus habitos de movilidad.

GRAFICO 3. Tasa de vacancia en el Area Central de la ciudad.
Diciembre 2020, junio y diciembre 2021 y junio 2022. En %.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.

Resto Area Central

DICIEMBRE 21

Area Central

. JUNIO 22




IV INFORME LOCALES COMERCIALES COCIR | UNR | CIUDAD DE ROSARIO | JUNIO 2022

CENTROS COMERCIALES DE LA CIUDAD

Los Centros Comerciales comprenden calles de la ciudad que por su relevancia comercial fueron inclui-
dos en el barrido territorial (Cuadro 2). En éstos se localizan el 17% del total de locales comerciales rele-
vados, con un total de 1570 unidades. EI Grafico 4 muestra la distribucion de dichos locales entre los

distintos Centros Comerciales en los barrios de la ciudad.

GRAFICO 4. Distribucién de los locales comerciales
segun Centros Comerciales. Junio 2022.

CCTIRO SUIZO CC ALBERDI

17% 17%

CC CAFFERATA

Cy
CC MENDOZA 9 O
OESTE

12%
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12%

CC EMPALME GRANEROS

15%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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El 90,3% de los locales en los Centros Comerciales se encuentran
ocupados mientras que el 9,7% restante en la condicidon de vacio
(Cuadro 6). De este modo, la tasa de vacancia en los Centros Comer-
ciales esta por debajo de la media de la ciudad (12,9%), del Area Cen-
tral (13,5%) vy de los Shoppings (15,2%), situacién que se observa en
los Relevamientos previos.

La proporcion de locales desocupados es heterogénea entre los
distintos Centros Comerciales. El de mayor proporcion de vacios es
el Centro Comercial Cafferata donde su tasa de vacancia alcanza al
20,8% de los locales. Si bien el CC Cafferata comprende al Mercado
del Patio, tienen dinamicas muy distintas ya que éste Ultimo tiene
una tasa de vacancia de apenas un 4,7%. Los CC Alberdi, Empalme
Graneros vy Fisherton, presentan valores que estan por encima de la
media, con proporciones de locales vacios del 13,4%, 10,5% vy 9,6%
respectivamente. Por su parte, el CC Mendoza Oeste, CC Tiro Suizo,
y CC Echesortu presentan las menores tasas de vacancia, con valo-
res del 3,8%, 6,2% vy 6,9%, respectivamente.

90,3%

DE LOS LOCALES
EN LOS CENTROS
COMERCIALES
SE ENCUENTRAN
OCUPADOS

CUADRO 6. Distribucion de los locales comerciales en los Centros

Comerciales de la ciudad, segun estado de ocupacion. Junio 2022.

Areas Ocupados Vacios Total
Centros Comerciales 1.418 152 1.570
90,3% 9,7% 100%
CC Alberdi 233 36 269
86,6% 13,4% 100%
CC Cafferata 114 30 144
79.2% 20,8% 100%
CC Echesortu 270 20 290
93,1% 6,9% 100%
CC Empalme Graneros 213 25 238
89,5% 10,5% 100%
CC Fisherton 169 18 187
90,4% 9,6% 100%
CC Mendoza Oeste 175 7 182
96,2% 3,8% 100%
CC Tiro Suizo 244 16 260
93,8% 6,2% 100%
Total Ciudad 8.211 1.219 9.430
87,1% 12,9% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.




IV INFORME LOCALES COMERCIALES COCIR | UNR | CIUDAD DE ROSARIO | JUNIO 2022

En relacion con diciembre de 2021, la tasa promedio de vacancia en los Centros Comerciales sube casi
2 puntos porcentuales, pero se mantiene practicamente estable con respecto a junio de 2021. El com-
portamiento observado con respecto a diciembre 2021, se replica en casi todos los Centros con excep-
cién de Mendoza Qeste, cuya proporcion se reduce en 2,7 puntos porcentuales y Alberdi, donde ésta se
mantiene (Grafico 5). El CC Empalme Graneros muestra un aumento significativo en la tasa de vacancia,
revirtiendo la tendencia que venia registrando en relevamientos anteriores. En el CC Cafferata (sin Mer-
cado del Patio), la proporcion de locales vacios volvié a subir por segunda vez consecutiva, alcanzando
una tasa de 27,7%.

GRAFICO 5. Tasa de vacancia segtin Centros Comerciales.
Diciembre 2020, junio y diciembre 2021 y junio 2022. En %.
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Nota: A fines de realizar la comparacién con diciembre de 2020, en el CC Cafferata no se tuvieron en cuenta los locales comerciales existentes
en el Mercado del Patio. Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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SHOPPINGS DE LA CIUDAD

Los tres Shoppings de la ciudad relevados suman un total de 414 locales comerciales, lo que significa
el 4% del total de locales relevados en el barrido territorial. Alto Rosario representa el 44% del total
de los locales de los shoppings (Grafico é). Le sigue Portal Rosario con el 37% y Paso del Bosque con
el 19%.

GRAFICO 6. Distribucién del total de locales comerciales
segun Shoppings. Junio 2022.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22. 17
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Como resultado del Relevamiento, se encontré que el 84,8% de los locales de los Shoppings estan ocupa-
dos, mientras que el 15,2% restante estan vacios (Cuadro 8). De este modo, la tasa de vacancia promedio
esta por encima de la media de la ciudad (12,9%), del Area Central (13,5%) y de los Centros Comerciales
(9,7%). La situacion es muy distinta entre los tres shoppings: Portal Rosario presenta la mayor tasa de loca-
les vacios de la ciudad con 35,8%, mientras que Alto Rosario y Paso del Bosque, presentan tasas muy bajas
3,3% vy 3,8%, respectivamente.

CUADRO 8. Distribucion de los locales comerciales en los Shoppings,

segun estado de ocupacion del local. Junio 2022.

Areas Ocupados Vacios Total
Shoppings 351 63 414
84,8% 15,2% 100,0%
Alto Rosario 178 6 184
96,7% 3,3% 100,0%
Paso del Bosque 76 3 79
96,2% 3,8% 100,0%
Portal Rosario 97 54 151
64,2% 35,8% 100,0%
Total Ciudad 8.211 1.219 9.430
87,1% 12,9% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.

ALTO ROSARIO Y PASO DEL BOSQUE
PRESENTAN TASAS BAJAS DE VACANCIA.
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Al compararse con diciembre de 2021, se observa una suba en la tasa media de vacancia de los shoppings
la cual se explica por Portal Rosario dado que los otros dos mantienen la proporcion registrada en diciem-
bre de 2021 (Grafico 7).

GRAFICO 7. Tasa de vacancia por Shoppings. Junio y diciembre 2021

y junio 2022. En %.
45%
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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CONSIDERACIONES FINALES

A modo de cierre, resulta importante comparar los resultados obtenidos en el presente relevamiento en
relacion con los anteriores. En términos generales, se observa una leve caida de la tasa de vacancia
respecto de diciembre de 2021 (0,6%) y de poco mas de 2% respecto a junio de 2021, lo que la posiciona
a niveles de diciembre de 2020 (Gréfico 8). Cabe mencionar que la ocupacion y vacancia de locales
comerciales podrian presentar estacionalidad, arrojando los menores valores en los meses de diciembre.

GRAFICO 8. Tasa de vacancia en el total de la ciudad. Diciembre 2020,
junio y diciembre 2021 y junio 2022. En %.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/22.
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MATERIALES UTILIZADOS
DURANTE EL BARRIDO TERRITORIAL

En el trabajo de campo, se contd con una Hoja de Ruta que describe el drea a abarcar v, la Planilla que
se completa durante el barrido. A continuacion, se presentan ejemplos de ambos.

Ejemplo de HOJA DE RUTA

APELLIDO Y NOMBRE DEL ENCUESTADOR:

PLANO:
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San Luis 1600 (impar) San Luis 1500 (impar)
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San Juan 1600 (par) San Juan 1500 (par)
PLANILLA (recorte):

APELLIDOY NOMBRE DEL ENCUESTADOR:

PLANO:

FECHA RECOLECCION DE DATOS: / /

( i 3\
N° Calle Altura | Par/impar VACIo OCUPADO Total

Marca Total Marca Total
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