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INTRODUCCION

El presente informe expone los resultados obtenidos del barrido territorial realizado en la
ciudad de Rosario con el propdsito de estimar la tasa de ocupacion y vacancia de los locales
comerciales existentes a junio de 2025. También se registraron las actividades que tienen
lugar en los locales ocupados.

Se trata del décimo Relevamiento llevado a cabo de manera conjunta por el Instituto de
Investigaciones Econdmicas (llE) de la Facultad de Ciencias Econdmicas y Estadistica
(FCEyE) de la Universidad Nacional de Rosario (UNR) y el Colegio de Corredores
Inmobiliarios de Santa Fe Sede Rosario (COCIR). Desde la primera edicion, realizada en
diciembre de 2020, el estudio se ha desarrollado de forma ininterrumpida con una
periodicidad semestral.

Las zonas relevadas fueron delimitadas en conjunto por el equipo del lIE y el departamento de
estadisticas de COCIR. El barrido territorial alcanzé al centro de la ciudad, definido como el
area comprendida por las calles Bv. Orofno, Av. Pellegrini y el rio Parana, siete Centros
Comerciales a cielo abierto y seis Shoppings comerciales. El total del operativo de campo
abarcé unas 290 manzanas, seis shoppings comerciales y, aproximadamente, unas 80
cuadras adicionales.

El relevamiento se llevo a cabo entre los dias 10 y 14 de junio de 2025, por lo tanto, los
resultados analizados en este informe se corresponden con dicho periodo. El operativo de
campo, procesamiento de datos y el analisis de los resultados estuvo a cargo del Instituto de
Investigaciones Econdmicas (IIE).

La tasa de vacancia (proporciéon de locales vacios) en la ciudad de Rosario asciende a 11,4%
en junio de 2025, registrando una suba de 0,4 puntos porcentuales respecto a diciembre de
2024. El Area Central de la ciudad registrd una caida en la tasa de ocupacion, explicada por un
mayor nimero de locales desocupados en el Microcentro y en el Resto del Area Central. Los
Centros Comerciales a cielo abierto también aumentaron su tasa de vacancia con las
excepciones de Fisherton y Tiro Suizo. En el caso de los Shoppigns, todos mostraron mayores
niveles de ocupacion de los locales respecto de diciembre de 2024,

A continuacion, se presenta la metodologia empleada para la realizacién del barrido territorial.
Luego, se muestran los principales resultados obtenidos para el total de la ciudad.
Seguidamente, se profundiza el analisis considerando el Area Central, los Centros
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Comerciales y los Shoppings. Finalmente, se presentan consideraciones finales.
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1 METODOLOGIA

Se efectud el barrido territorial con el objetivo de relevar la cantidad de locales comerciales
ocupados y vacios (es decir, desocupados). Para ello, se consideraron Unicamente aquellos
locales que cuentan con vidriera al exterior. En el caso de las galerias comerciales, se
incluyeron los locales e islas ubicados en la planta baja. En los shoppings, en cambio, se

relevaron locales e islas en todos sus niveles.

El equipo encargado del trabajo de campo fue capacitado por investigadores del IIE en
relacion con la modalidad del barrido territorial, el uso de las planillas de relevamiento y otros
aspectos. Con el objetivo de asegurar la homogeneidad de la informacion, el operativo de
campo se realizd entre el 10 y 14 de junio de 2025, de martes a sabado en horario comercial.
Por lo tanto, los resultados presentados en este informe corresponden a ese periodo
especifico.

Adicionalmente, se procedio a clasificar los locales comerciales ocupados segun la actividad
que presentan en los siguientes grandes rubros: 1. Alimento, 2. Cuidado personal y belleza, 3.
Indumentaria y productos textiles, 4. Articulos para el hogar, 5. Libreria, Jugueteria y Afines, 6.
Bares, etc., 7. Servicios profesiones y 8. Otros. En el anexo se detallan con mayor precision
los criterios de inclusion de cada categoria.

Respecto de la cobertura geografica, el relevamiento comprendio tres zonas: el Area Central
de la ciudad de Rosario, siete Centros Comerciales y seis Shoppings (Cuadro 1y Mapa 1). La
primera zona esta delimitada por Bv. Orono, Av. Pellegrini y el Rio Parana. Esta Area Central a
su vez, fue dividida en tres: i) Microcentro que comprende el poligono formado por las calles
Espana, San Lorenzo, Buenos Aires y Mendoza, ii) Galerias comerciales (cuadro 2) y iii) Resto
Area Central que comprende el area restante entre el Microcentro de la ciudad y el Area
Central.

Los Centros Comerciales a cielo abierto incluyen calles que por su relevancia comercial
fueron incluidos en el barrido (Cuadro 3). A cada una de las zonas relevadas, se le aplicé un
analisis de consistencia, a los fines de que las mismas puedan ser comparables a través del

tiempo. En consecuencia, pueden existir pequefnas diferencias en relacion con las
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publicaciones anteriores, como resultado del ajuste mencionado.



X RELEVAMIENTO de

LOCALES COMERCIALES

TASA de OCUPACION y VACANCIA « ROSARIO » JUNIO 2025

CUADRO 1 Referencia de zonas o areas.

DENOMINACION AREA QUE ABARCA

Comprende el area conformada por las intersecciones de Av. Pellegrini,

Area Central Bv. Orofio y el Rio. Se incluye el Microcentro, Galerias y Resto Area Central.

Comprende el area conformada por las calles Espana, San Lorenzo,

Microcentr .
° Buenos Aires y Mendoza.

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

Galerias
en el cuadro 2.

Se corresponden con los siete (7) centros comerciales que se listan en

Centros Comerciales
el cuadro 3.

Comprende a seis shoppings: Alto Rosario, Fisherton Plaza, Paso del

Shoppings
PpINg Bosque, Portal Rosario, Shopping del Siglo y La Favorita.

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025

CUADRO 2 asisiame =

Galeria Del Pasaje (Pasaje Pan) - Cérdoba 954 Pasaje De La Nacion - Cérdoba 1055
Galeria Del Paseo - San Martin 861 Galeria Cassini - Sarmiento 777

Galeria Rosario - Sarmiento 859 Galeria Melipal - Cérdoba 1369

Galeria Libertad - Sarmiento 854 Galeria Corrientes Peatonal - Corrientes 839
Galeria La Favorita - Cordoba 1105 Galeria Corner Mall - Rioja 1378

Galeria César - Rioja 1100 Galeria Cassini Centro - Cérdoba 900
Calle Angosta - Rioja 1178 Galeria Mercurio - Mitre 935

Paseo Peatonal - Mitre 830 Galeria Independencia - Sarmiento 920
Galeria Cérdoba - Cérdoba 1080 Oficinas Galeria Santa Fe - Cordoba 850
Galeria Calle De Sol - San Martin 843 Palace Garden - Cérdoba 1358

Galeria San Martin - San Martin 876 Galeria Sudamericana - Cordoba 1060

Victoria Mall - Cérdoba 1015

Notas: 1) Si bien se relevan todas las galerias existentes en cada una de las zonas que abarca el operativo, las arriba detalladas se analizan
separadamente mientras que el resto son contadas en su area o zona correspondiente. 2) En el relevamiento actual se excluy6 la galeria
“Paseo del Patio" (Sarmiento 778) dado que se encuentra cerrada. Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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CUADRO 3 vados en ol barico torrtorial

CENTRO COMERCIAL COMPRENDE LA CALLE DESDE HASTA

CC Fisherton Eva Per6n Wilde Rodé

CC Mendoza Oeste Mendoza Av. Pcias. Unidas Pedro L. Funes
CC Echesortu Mendoza Bv. Avellaneda Av. Francia

CC Tiro Suizo San Martin Arijon Uriburu

CC Empalme Graneros Juan José Paso Campbell Larrea

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

Incluye Mercado del Patio

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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En el siguiente link podra encontrar el MAPA 1 con informacién georreferenciada: https://goo.gl/maps/WZBxSJr1KZEQ65Y5A
Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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2 PRINCIPALES RESULTADOS
2.1 TOTAL CIUDAD

En junio de 2025, se relevaron un total de 9.726 locales comerciales en Rosario de los cuales
el 76,8% se localizan en el Area Central de la ciudad, el 16,7% en los Centros Comerciales a
Cielo Abierto y el 6,5% restante en los Shoppings.

El 88,6% de los locales comerciales relevados en junio de 2025 se encuentran ocupados,
mientras que la proporcion restante, 11,4%, se encuentran vacios (Cuadro 4). La situacion
difiere entre las distintas zonas relevadas, mientras que la tasa de vacancia en el Area Central
de la ciudad se encuentra por encima del total, alcanzando al 12,5% de los locales, en los
Shoppings y Centros Comerciales a Cielo Abierto se ubica por debajo del promedio, con
guarismos del 5,1% y 8,9%, respectivamente.

CUADRO 4 Distribucion de los locales comerciales segun
grandes areas y estado de ocupacion. Junio 2025.

GRANDES AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
) 6.537 932 7.469
Area Central
87,5% 12,5% 100%
1.482 145 1.627
Centros Comerciales
91,1% 8,9% 100%
598 32 630
Shoppings
94,9% 5,1% 100%
8.617 1.109 9.726
Total General
88,6% 11,4% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025

En cuanto a la distribucion segun actividad, el 23,2% de los locales relevados se dedican a la
comercializacion de Indumentaria y productos textiles, siendo un guarismo que se encuentra
1,5 puntos porcentuales por encima del registro de junio de 2021 (Grafico 1). Le sigue con el
16,6% los locales destinados a la venta de Alimentos y bebidas, siendo un peso menor al
observado hace 4 anos atras. Seguidamente, con el 12,6% de los locales estan aquellos
destinados al Cuidado personal y belleza, cuyo peso no presenta diferencias significativas
con lo hallado en junio de 2021.
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, Distribucion de los locales ocupados segun
GR AFICO 1 actividad. Total ciudad de Rosario.
Junio de 2021 y 2025. En %.
B Junio 2021 [ Junio 2025
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2021 y junio 2025
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2.2 AREA CENTRAL

En el Area Central de la ciudad de Rosario, se relevaron un total de 7.469 locales comerciales,
de los cuales el 28,5% se encuentran en el Microcentro, el 9,6% en las Galerias y el 61,9%
restante en el Resto del Area Central.

El 87,5% de los locales comerciales del Area Central se encuentran ocupados mientras que el
12,5% restante estan desocupados. En el Microcentro, la tasa de vacancia se encuentra por
encima del promedio del area, 14,8%, mientras que en las Galerias y en Resto del area
central, las proporciones estan por debajo, alcanzando el 9,2% y 11,9%, respectivamente
(Cuadro 5).

Distribucion de los locales comerciales en el

CUADRO 5 ot udtions i 5, =

AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
i 6.537 932 7.469
Area Central

87,5% 12,5% 100%

) 654 66 720

Galerias

90,8% 9,2% 100%

_ 1.810 315 2.125

Microcentro

85,2% 14,8% 100%

) 4.075 551 4.624

Resto Area Central

88,1% 11,9% 100%

8.617 1.109 9.726
Total General

88,6% 11,4% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025

La tasa de vacancia en el Area Central registro un aumento de 0,8 puntos porcentuales
respecto a diciembre de 2024, ubicandose a niveles de un ano atras (Grafico 2). Este
incremento se explica por el crecimiento de locales vacios en el Microcentro y en el Resto del
area Central, con subas de 0,9 y 1,2 puntos porcentuales, respectivamente. En contraste, la
tasa de vacancia en las galerias mostrd una disminucion de 1,6 puntos porcentuales respecto
del relevamiento anterior, retornando asi al valor registrado de junio de 2024.

g



X RELEVAMIENTO de

LOCALES COMERCIALES

TASA de OCUPACION y VACANCIA  ROSARIO « JUNID 2025

GRAFICO 2 5t s0Tunio soas. an g, o' cuoae

o Area Central

20%

15%

10%

14.8% I 135% I s I 7% |

Dic 2020 Jun 2021 Dic 2021 Jun 2022 Dic 2022 Jun 2023 Dic 2023 Jun 2024 Dic 2024 Jun 2025

5%

0%

Microcentro

25%

20%

15%

pus g |
- ! R R i |
- ] ] ] ] ] !

Dic 2020 Jun 2021 Dic 2021 Jun 2022 Dic 2022 Jun 2023 Dic 2023 Jun 2024 Dic 2024 Jun 2025

10%

Galerias

25%

-~ R

10%

5%

0%
Dic 2020 Jun 2021 Dic 2021 Jun 2022 Dic 2022 Jun 2023 Dic 2023 Jun 2024 Dic 2024 Jun 2025

Resto Area Central

25%

20%

15%

10%

Lo | oum §oum Po 102 0 om | nw
i 1P 1 1 @ 11> 11

Dic 2020 Jun 2021 Dic 2021 Jun 2022 Dic 2022 Jun 2023 Dic 2023 Jun 2024 Dic 2024 Jun 2025

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Diciembre 2020 a junio 2025
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La informacion recolectada permite analizar la distribucion de los locales ocupados y vacios
en las distintas manzanas de la ciudad. El Mapa 2 presenta el Area Central de la ciudad
ilustrando por un lado, las manzanas donde la tasa de vacancia es nula o cuya proporcion es
menor a 10,5% vy, por otro lado, aquellas donde el cociente supera al 14,5%. Aqui no se
ilustran las manzanas cuya tasa de vacancia estan dentro del promedio del area (12,5% +/-
2%). En el mapa se pueden distinguir manzanas con muy altos niveles de ocupacion en torno
a calle Cordoba, en cercania a Av. Pellegrini y en el noroeste del Area Central (siendo Salta
un limite al norte y Bv. Orono al oeste).

Por otra parte, las manzanas con tasas de vacancias mas elevadas respecto de la media se
localizan alrededor de calle Mendoza entre Espafna y Alem. También hay un conjunto de
manzanas con niveles bajos de ocupacion en torno a calle Maipu a lo largo de todo su
trazado por el Area.

MAPA 2 Distribucion tasa de vacancia por manzanas.
Area central de la ciudad. Junio 2025
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025.
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El Mapa 3 hace foco en el Microcentro de la ciudad, ilustrando las manzanas que poseen
bajas tasas de vacancia (nulos y menor a 12,8%) asi como altas (mayor 16,8%), no
mostrandose las que estan en torno al promedio (14,8% +/- 2%). Tal como se observa, las
manzanas que se encuentran en torno a calle Coérdoba son las que muestran mayores tasas
de ocupacion, mientras que las que poseen tasas de vacancia por encima del promedio se
localizan en el limite sureste del Microcentro alrededor de la calle Mendoza y de Maipu.

MAPA 3 Distribucidon tasa de vacancia por manzanas.
Microcentro. Junio 2025

§ 4 —
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| O,
- Menor o |gual af 278 % Nota: aqui también se consideraron las galerias existentes en dicha area.
Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025.
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En relaciéon con los locales ocupados segun actividad, los tres rubros de mayor relevancia del
Area Central coinciden con los del total de la ciudad: Indumentaria y productos textiles,
Alimento y Cuidado personal y belleza (cuadro 6). No obstante, la distribucion al interior
difiere. En las Galerias, el 51,4% de los locales ocupados se dedica a la venta de Indumentaria
y productos textiles, lo que marca una fuerte concentracion en este rubro.

En el Microcentro, el segundo sector en importancia en términos de cantidad de locales
corresponde a los Articulos para el hogar. Por su parte, en el Resto del Area Central, el
principal rubro es el de Alimentos y bebidas, que representa aproximadamente un 24% de los
locales ocupados. También se destacan en esta Ultima zona los Servicios profesionales, que
concentran poco mas del 13% de los locales, posicionandose como el tercer rubro en
importancia luego de Cuidado personal y belleza.

Distribucion de los locales ocupados segun

CUADRO 6 5o e oo oeFosare

SECTOR ACTIVIDAD CEANRTE;‘AL GALERIAS MICROCENTRO | oSty | O
Alimento 18,4% 2,6% 12,1% 23,7% 16,6%
 bess personal 13,5% 7,3% 10,7% 15,7% 12,6%
roduoiete Yies 19,8% 51,4% 28,1% 11,1% 23,2%
oo para 10,2% 11,6% 12,9% 8,7% 10,7%
ibtera. jugueteria 6,7% 12,8% 9,1% 4,6% 6,8%
Bares, etc. 9,3% 1,8% 9,0% 10,7% 9,3%
e ales 11,0% 5,5% 8,2% 13,1% 9,8%
Otros 11,2% 6,9% 9,9% 12,5% 11,0%
TOTAL GENERAL 100% 100% 100% 100% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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2.3 OCUPACION Y VACANCIA EN
CORREDORES
SELECCIONADOS

En este apartado se analizan algunos corredores de interés ubicados en el Area central de la
ciudad. En particular, se consideran las peatonales Cérdoba y San Martin, la calle San Luis -
entre Moreno y Maipu-, la calle Santa Fe -entre Paraguay y Maipu- y el Paseo del Siglo -calle
Coérdoba entre Paraguay y Bv. Orono-. En conjunto, estos corredores concentran, a junio de
2025, un total de 1.395 locales, lo que representa aproximadamente el 19% del total de locales
del Area Central.

El corredor con la menor tasa de vacancia es Paseo del Siglo, con un valor de 0,6% (grafico 3).
Esta zona registr6 un aumento en la ocupacion de locales de 2,8 puntos porcentuales
respecto de diciembre de 2024. La calle Santa Fe también mostré una mejora en su tasa de
ocupacion en estos Ultimos seis meses, aunque continla presentando la mayor tasa de
vacancia de locales entre los corredores analizados: 19,4%. Por su parte, la calle San Luis
experimentd un incremento de 1,6 puntos porcentuales en la cantidad de locales
desocupados, alcanzando una tasa de vacancia de 6,7%. En cuanto a las Peatonales, ambas
mantienen niveles similares a los registrados en diciembre de 2024: 10,6% en Peatonal
Cérdobay 9,3% en Peatonal San Martin.
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GRAFICO 3.1 Gomircsoms s e soos oo oo
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GRAFICO 3.2 Geamiresoms s e soos oo oo
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Diciembre 2020 a junio 2025.
En cuanto a las actividades presentes en estos corredores, la comercializacion de
Indumentaria y productos textiles posee una elevada participacion en la mayoria de ellos,
superando incluso el promedio observado a nivel ciudad (Cuadro 7). La mayor concentracion
de esta actividad se registra se registra en calle San Luis, donde representa mas del 60% de
los locales ocupados. En la misma arteria, también adquieren relevancia los locales
dedicados a venta de productos de Libreria, Jugueteria y afines. Esta actividad ocupa el tercer
lugar en importancia tanto en el Paseo del Siglo como en las dos Peatonales.

En Paseo del Siglo, el segundo rubro mas relevante corresponde a Bares y afines, con el 13%
de los locales ocupados, mientras que en las peatonales ese lugar lo ocupa la Venta de
Articulos para el hogar. Por su parte, la calle Santa Fe presenta una fisonomia diferente: la
mayor cantidad de locales se vinculan con los Servicios Profesionales (20,5%), lo cual resulta
esperable dado que se trata de una arteria caracterizada por la presencia de entidades
bancarias y de seguros. Le siguen en importancia los locales dedicados al estipendio de
Alimentos (18,1%) y Bares y afines (13,3%).
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Distribucion de los locales ocupados segun
CU ADRO 7 actividad en corredores seleccionados.
Junio de 2025. En %.

Calle Calle Paseo Peatonal Peatonal TOTAL
SECTOR ACTIVIDAD SANLUS | SANTAFE | DELSIGLO | CORDOBA | SANWARIN | CIUDAD

Alimento 63% | 18,1% 5,6% 5,8% 36% | 16,6%
S beis personal 4,2% 9,6% 9,6% 8,5% 72% | 12,6%
rodueioete dies 60,5% 6.0% | 429% | 405% | 484% | 232%
A hoios para 93% | 108% 68% | 156% | 135% | 107%
Libteria. jugueteria 10,2% 06% | 119% | 116% | 122% 6,8%
Bares, etc. 45% | 133% | 13,0% 3,4% 3,3% 9,3%
o ales 18% | 205% 6,8% 8,7% 6,6% 9,8%
Otros 30% | 12,0% 3,4% 5,8% 53% | 11,0%
TOTAL GENERAL 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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2.4 CENTROS COMERCIALES
DE LA CIUDAD

Los Centros Comerciales (CC) comprenden calles de la ciudad que por su relevancia
comercial fueron incluidos en el barrido territorial (ver cuadro 2 con su descripcion). En
conjunto, concentran aproximadamente el 17% de los locales relevados, con un total de 1.627
unidades. Dentro de este grupo, el Centro Comercial Alberdi representa cerca del 19% de los
locales, seguido por los Centros Comerciales Echesortu (17,5%), Tiro Suizo (16,7%) vy
Empalme Graneros (15%). Los Centros Comerciales Fisherton y Mendoza Oeste aportan,
cada uno, alrededor del 11% del total, mientras que el CC Cafferata el 9,2% restante.

El 91,1% de los locales en los Centros Comerciales se encuentran ocupados mientras que el
8,9% restante en la condicion de vacio (Cuadro 8). De este modo, la tasa de vacancia en los
Centros Comerciales es una de las mas bajas de Rosario, estando por debajo de la media de
la ciudad (11,4%) y del Area Central (12,5%), aunque por encima de los Shoppings (5,1%). Al
interior de los Centros Comerciales, se observan ciertas diferencias. Los que presentan
mayores tasas de vacancias son Cafferata (13,3%) y Fisherton (10,4%). Cabe senalar que el
primero incluye al Mercado de Patio, cuya tasa de vacancia es nula. En contraste, el Centro
Comercial Tiro Suizo registra la menor tasa de vacancia (4,4%), que junto con Empalme
Graneros son los Unicos por debajo del promedio del conjunto de los Centros.
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Distribucion de los locales comerciales en los
CUADRO 8 Centros Comerciales de la ciudad, segun estado
de ocupacion. Junio de 2025.

AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
1.482 145 1.627
Centros Comerciales
91,1% 8,9% 100%
278 30 308
CC Alberdi
90,3% 9,7% 100%
130 20 150
CC Cafferata
86,7% 13,3% 100%
257 28 285
CC Echesortu
90,2% 9,8% 100%
225 19 244
CC Empalme Graneros
92,2% 7,8% 100%
164 19 183
CC Fisherton
89,6% 10,4% 100%
169 17 186
CC Mendoza Oeste
90,9% 9,1% 100%
259 12 271
CC Tiro Suizo
95,6% 4,4% 100%
8.617 1.109 9.726
Total General
88,6% 11,4% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025

La tasa promedio de vacancia en los Centros Comerciales subié en 0,8 puntos porcentuales
durante este Ultimo semestre, aproximandose a sus niveles histéricos. Dicho comportamiento
fue observado en 5 de los 7 Centros Comerciales relevados, siendo Fisherton y Tiro Suizo
excepciones, dado que mostraron mejoras en los niveles de ocupaciéon en relacion con
diciembre de 2024 (Grafico 4). En el primero de ellos, la tasa de vacancia cay6 en 5,6 puntos
porcentuales, mientras que en el segundo la caida fue de 1,5 puntos. Contrariamente, los que
mayores aumentos registraron en la tasa de vacancia fueron los Centros Comerciales de

19

Alberdi (4 puntos porcentuales) y Mendoza Oeste (3,1 puntos porcentuales).
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GRAFICO 4.1 G o s oo
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A Tasa de vacancia por Centros Comerciales.
GRAFICO 4.3 Diciembre 2020 a junio 2025. En %.
CC Mendoza Oeste
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CC Tiro Suizo
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Nota: A fines de realizar la comparacién con diciembre de 2020, en el CC Cafferata no se tuvo en cuenta los locales comerciales existentes en
el Mercado del Patio. Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Diciembre 2020 a junio 2025.

En cuanto a las actividades predominantes, la venta de Indumentaria y productos textiles
constituye, al igual que en la ciudad, la que mayor cantidad de locales concentra (30% de los
locales ocupados) (Cuadro 9). Esto se observa en casi todos los Centros Comerciales,
llegando incluso a tener participaciones muy superiores al promedio en Echesortu y Empalme
Graneros. Por el contrario, en el Centro Comercial Cafferata, la mayor cantidad de locales
estan relacionados con dos actividades: la comercializacion de Alimentos y Bares y afines.

Esto esta influido por el Mercado del Patio, donde practicamente la totalidad de los locales se
distribuyen entre estas dos actividades. En Echesortu, se destaca la concentracion de locales
dedicados a la venta de Articulos para el Hogar (17,1%), mientras que en Fisherton los
vinculados con los Servicios profesionales (14,6%). En varios Centros Comerciales, aparece
"Otros" con una alta participaciéon, indicando una variedad de actividades en estas areas
comerciales. 22
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Distribucion de los locales ocupados segun
CUADRO 9 actividad y por Centros Comerciales.
Junio 2025. En %.

Centros | CC CC. CC. N R G| qomL

SECTOR ACTIVIDAD Comerciales| Alberdi | Cafferata |Echesortu E'g%agrrgg Fisherton M[elgg?eza STuiirgo CIUDAD

Alimento 13,5% | 11,2% | 28,5% | 9,3% | 13,3% | 14,0% | 16,0% | 10,8% | 16,6%

Cboinoopersonal 0.0 | 11,2% | 85% | 11.7% | 80% | 98% | 107% | 104% | 12.6%

Indumentaria y

oroductos toxtles  30.0% | 234% | 9.2% | 41,2% | 43,1% | 16,5% | 29.6% | 34.0% | 23,2%

Qﬁ'}%ﬂg? bard 123% | 9,0% | 10,8% | 17,1% | 9,3% | 14,0% | 13,6% | 12,7% | 10,7%
Llbrerna, jugueteria g eg, | 70% | 85% | 35% | 80% | 61% | 89% | 54% | 68%
Bares, efc. 8.0% | 86% | 200% | 39% | 3,6% |12.8% | 47% | 85% | 9,3%
S%}’é‘;ﬂ%iam 6,7% | 97% | 46% | 3,9% | 3,6% | 14,6% | 47% | 62% | 9,8%
Otros 12,7% | 19,8% | 10,0% | 9,3% | 111% | 12,2% | 11,8% | 12,0% | 11,0%
Total General 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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2.9 SHOPPINGS DE LA CIUDAD

Los seis shoppings analizados concentran un total de 630 locales comerciales, lo que
equivale al 6,5 % del total relevado en la ciudad. A su vez, el Alto Rosario concentra el 29,7%
de dichos locales, seguido por el Portal Rosario con el 23,7%, aproximadamente. El Paso del
Bosque, con la apertura reciente de todo un nuevo corredor, contribuye con el 17,3% de los
locales. Le siguen el Shopping del Siglo (14%), el Fisherton Plaza Chic Mall (9,8%) vy la
Favorita (5,6%).

El 94,9% de los locales de los Shoppings estan ocupados, mientras que el 5,1% restante se
encuentran vacios (Cuadro 10). De este modo, la tasa de vacancia constituye una de las mas
bajas de la ciudad, que incluso seria aun menor si no se considerara al Portal Rosario, dado
que es el que mayor cantidad de locales posee vacios (22 locales de los 32 del conjunto). En
el resto de los Shoppings se observan tasas de vacancia muy bajas e incluso, en el Shopping
del Siglo es nula.
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Distribuciéon de los locales comerciales en los

CUADRO 10 G755 oor

AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
598 32 630
Shoppings
94,9% 5,1% 100%
185 2 187
Alto Rosario
98,9% 1,1% 100%
60 2 62
Fisherton Plaza
96,8% 3,2% 100%
104 5 109
Paseo del Bosque
95,4% 4.6% 100%
127 22 149
Portal Rosario
85,2% 14,8% 100%
88 0 88
Shopping del Siglo
100% 0 100%
34 1 35
La Favorita
97,1% 2,9% 100%
8.617 1.109 9.726
Total General
88,6% 11,4% 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025

En los ultimos seis meses, la tasa de ocupacion en el conjunto de los shoppings aumentoé 5,3
puntos porcentuales, alcanzando asi el nivel de vacancia mas bajo de toda la serie analizada
(grafico b). Esta mejora se observa en todos los shoppings relevados, revirtiendo lo registrado
en diciembre Ultimo. El mayor incremento en la ocupacion se dio en Paso del Bosque, con una
suba de 13,4 puntos porcentuales, luego de haber presentado la vacancia mas elevada en el
relevamiento anterior, situacion asociada a la reciente apertura de un nuevo corredor dentro
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del establecimiento.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2023 a junio 2025

En cuanto a las actividades predominantes, la comercializacion de Indumentaria y productos
textiles lidera la participacion de los locales ocupados en los shoppings (Cuadro 11). En
segundo lugar, estan los locales vinculados a Bares y afines, lo cual se explica por la
presencia de patios de comida en dichos espacios comerciales. Y en tercer lugar, se

encuentran los locales destinados a la venta de Articulos para el hogar.
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CUADRO 11

Distribucion de los locales ocupados segun

actividad y por shoppings. Junio de 2025. En %.

SECTOR ACTIVIOAD Shonnings | pocrio | Sosqus | Rosaro | Hara | GBS | Favrta | CIUDAD
Alimento 57% | 65% | 29% | 7.1% | 83% | 23% | 83% | 166%
S beiss, personal 85% | 114% | 67% | 63% | 83% | 68% | 139% | 126%
roduociodies  430% | 438% | 47,1% | 433% | 300% | 47,7% | 333% | 23.2%
oo para 129% | 135% | 125% | 157% | 10,0% | 102% | 11,1% | 10,7%
5‘2{;@@ jugueteria g 1o | 65% | 67% | 63% | 100% | 182% | 28% | 6.8%
Bares, etc. 13.0% | 135% | 14.4% | 14.2% | 150% | 125% | 250% | 9,3%
o ales 40% | 1% | 38% | 24% | 10,0% | 0% | 2.8% | 98%
Otros 45% | 38% | 58% | 47% | 83% | 23% | 28% | 110%
Total General 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Junio 2025
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2.6 CONSIDERACIONES FINALES

A modo de sintesis, la tasa de vacancia media para la ciudad de Rosario en junio de 2025 se
sitla en el 11,4% de los locales, lo cual muestra una suba de 0,4 puntos porcentuales
respecto a diciembre de 2024 (Grafico 6). No obstante, ain se encuentra en 0,2 puntos
porcentuales por debajo del valor de junio de 2024.

Vg . .
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR / Diciembre 2020 a junio 2025.
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ANEXO CLASIFICACION DE ACTIVIDADES

Los locales con actividad fueron clasificados en los rubros que se describen a continuacion:

Alimento

En el rubro de alimento y bebidas se incluyen los siguientes locales comerciales: hipermercados, supermercados,
minimercados, almacén, kioscos, polirubros, fiambreria, dietética, carniceria, verduleria, panaderia, pescaderia, golosineria,
fabrica de pastas, vinerias, etc.

Cuidado personal y belleza

Locales comerciales: dpticas, farmacia, perfumeria, instrumental médico y odontolégico, ortopedia, herboristeria, peluqueria,
gimnasios, etc.

Indumentaria y productos textiles

Mercerias, sederias, venta de lana, sabanas, toallas, colchas/acolchados, indumentaria (deportiva, para bebés, de cueros,
todas), calzado, marroquineria, paraguas, etc.

Articulos para el hogar

Mueblerias, venta de colchones, articulos de iluminacién, bazares, venta de electrodomésticos, instrumentos musicales,
venta de telefonia, accesorios para celulares y accesorios electronicos, ferreterias, vidrieria, venta de aberturas,
cerramientos, revestimiento de paredes y pisos, marmolerias, etc.

Libreria, jugueteria y afines

Incluye la venta de libros, revistas, diario, papel, embalaje, articulos de libreria, jugueterias, articulos de cotillon, relojerias
joyeria y fantasfa, regaleria, etc.

Bares, etc.

Este rubro incluye todos los servicios de expendio de comidas y bebidas. Se incluyen: bares, restaurantes, heladerias,
rotiserias, sandwicherias, etc.

Servicios profesionales

Se incluyen estudios contables, juridicos, escribanias, inmobiliarias, consultorios médicos y odontolégicos, etc. que posean
vidriera al exterior. También Bancos y servicios financieros (pago de servicios tales como Rapipagos, Sta. Fe Servicios, Pago
facil, etc.)

Otros

Loterfas y quinielas (sin pago de servicios), casas de fotografia, materiales y productos de limpieza, bicicleterias, venta de
productos veterinarios, alimento de mascotas, plantas, ventas de articulos usados (muebles, etc.). Todo lo que incluya
REPARACION. Y todo lo vinculado al AUTOMOVIL: ventas de autos y motos (concesionarias), el mantenimiento automotor
(lavaderos, gomerias, cambio de aceite y filtros, tapizados, mecanicos, etc.) y venta de combustible.
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