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VII RELEVAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES
TASA DE OCUPACION Y VACANCIA
COCIR | UNR | ROSARIO | DICIEMBRE 2023

INTRODUCCION

El presente informe muestra los resultados obtenidos del barrido territorial llevado a cabo en
Rosario tendiente a estimar la tasa de ocupacion y vacancia de los locales comerciales
existentes en la ciudad a diciembre de 2023. Se trata del séptimo relevamiento llevado a cabo
por parte del Instituto de Investigaciones Econdémicas (IIE) de la Facultad de Ciencias
Econdmicas y Estadistica (FCEyE) de la Universidad Nacional de Rosario (UNR) junto con el
Colegio de Corredores Inmobiliarios de Santa Fe Sede Rosario (COCIR). Los anteriores se
realizaron semestralmente desde diciembre de 2020.

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

[ASA DE VACANCIA ,
10 u/ (PROPORCION DE LOCALES VACIOS)
0 ENLACIUDAD DE ROSARID

El relevamiento fue realizado del 10 al 17 de noviembre de 2023, por lo tanto, los resultados
que aqui se analizan se corresponden con dicho periodo. El operativo de campo,
procesamiento de datos y el andlisis de los resultados estuvo a cargo del Instituto de
Investigaciones Econdmicas (IIE).

La tasa de vacancia (proporcion de locales vacios) en la ciudad de Rosario asciende a 10% en
diciembre de 2023, registrando una caida de casi 2 puntos porcentuales respecto a junio de
2023, afianzando la tendencia descendente observada desde diciembre de 2021. El area
central de la ciudad mostré una buena performance pasando de una tasa de vacancia del
12,7% en junio a 10,2% en el actual relevamiento. Dentro de la misma, se destaca las Galerias
donde el descenso de la proporcion de locales vacios fue de 3,8 puntos porcentuales, debido
que alatasapaso del 13,5% a9,7% enlos Ultimos seis meses.

A continuacion, se presenta la metodologia empleada para la realizacion del barrido territorial.
Luego, se muestran los principales resultados obtenidos para el total de la ciudad.
Seguidamente, se profundiza el andlisis considerando el Area Central, los Centros
Comerciales y los Shoppings. En el anexo se presenta el material de campo utilizado durante
el barrido territorial.
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METODOLOGIA

Se realizé un barrido territorial relevando la cantidad de locales comerciales con actividad y
vacios (o desocupados). Fueron considerados 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 excluyeron las actividades comerciales
llevadas a cabo en lugares sin vidriera al exterior y, en los distintos niveles de una Galeria que
no fuese planta baja. Sin embargo, en los Shoppings comerciales el relevamiento abarco
todos sus niveles.

El equipo encargado del trabajo de campo fue capacitado por investigadores del IIE sobre la
modalidad del barrido territorial, las planillas a completar, entre otros temas. A los fines de
contar con informaciéon homogénea en el tiempo, el trabajo de campo se llevé a cabo durante
los dias comprendidos entre el 10y el 17 de noviembre 2023, de martes a sabado en horario
comercial, por lo que los resultados presentados hacen referencia a dicho momento.

Respecto de la cobertura geografica, el barrido territorial comprendié 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. Orofo, 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)yiii) 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 las zonas relevadas, se le aplico 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 relaciéon con las
publicaciones anteriores, como resultado del ajuste mencionado.

EUAUHU ] Referencias de Zonas o Areas

DENOMINACION AREA QUE ABARCA

: Comprende el area conformada por las intersecciones de Av. Pellegrini, Bv. Orofio y el Rio.
AREA CENTRAL Se incluye el Microcentro, Galerias y Resto Area Central.

MICROCENTRO Comprende el area conformada por las calles Espana, San Lorenzo,Buenos Aires y Mendoza.
RESTO AREA CENTRAL Comprende el centro de la ciudad, excluyendo el Microcentro y Galerias.

GALERIAS Comprende todas las Galerias comerciales del Centro que se listan en el cuadro 2.

CENTROS COMERCIALES Se corresponden con los siete Centros Comerciales que se listan en el cuadro 3.

Comprende a seis Shoppings: Alto Rosario, Fisherton Plaza, Paseo del Bosque,
SHOPPINGS Portal Rosario, Shopping del Siglo y La Favorita.

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023
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METODOLOGIA

EUAUHU 2 Listado de Galerias relevadas en el barrido territorial

GALERIA

DIRECCION

GALERIA

DIRECCION

Galeria del Pasaje (Pasaje Pan)

Coérdoba 954

Pasaje de la Nacién

Cérdoba 1055

Galeria del Paseo

San Martin 861

Galeria Cassini

Sarmiento 777

Galeria Rosario

Sarmiento 859

Paseo del Patio

Sarmiento 778

Galeria Libertad

Sarmiento 854

Galeria Melipal

Cérdoba 1369

Galeria La Favorita Cordoba 1105 Galeria Corrientes Peatonal ~ Corrientes 839
Galeria César Rioja 1100 Galeria Corner Mall Rioja 1378
Calle Angosta Rioja 1178 Galeria Cassini Centro Cordoba 900
Paseo Peatonal Mitre 830 Galeria Mercurio Mitre 935

Galeria Cérdoba

Cordoba 1080

Galeria Independencia

Sarmiento 920

Galeria Calle del Sol

San Martin 843

Oficinas Galeria Santa Fe

Coérdoba 850

Galeria San Martin

San Martin 876

Palace Garden

Cérdoba 1358

Victoria Mall

Coérdoba 1015

Galeria Sudamericana

Cérdoba 1060

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023

EUAUHU 3 Listado de Centros Comerciales relevados en el barrido territorial

CENTRO COMERCIAL COMPRENDE A LA CALLE DESDE HASTA

CC Fisherton Eva Perén Wilde Rodo

CC Mendoza QOeste Mendoza Av. Pcias. Unidas Pedro Lino 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 (incluye Mercado del Patio) ~ Salta

Santa Fe

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023
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MAPA

Areas relevars
en a ciudad
te Rosario

\\

En el siguiente link podra encontrar el Mapa 1 con informacién georreferenciada:

https://goo.gl/maps/WZBxSJr1KZEQ65Y5A

o Mendoza 2200-3000 m Galerias

e CC Echesortu @ Resto Area Central

€) Cordoba 2200-3000 @ AreaCentral

0 CC Cafferata @ Alto Rosario Shopping

e CC Alberdi @ Portal Rosario Shopping
0 CC Empalme Graneros @ Paso del Bosque Shopping
€@ ccFisherton @ shopping del Siglo

6 CC Mendoza Oeste @ Fisherton Plaza

e CC Tiro Suizo @ La Favorita

@ Microcentro

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023
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[0TAL CIUDAD

En diciembre de 2023, se relevaron un total de 9.649 locales comerciales en |la ciudad de
Rosario. La mayor parte se localizan en el Area Central de la ciudad (77%), seguido por
aquellos ubicados en los Centros Comerciales a Cielo Abierto (17%), mientras que el 6%
restante en los seis Shoppings comprendidos en el presente Relevamiento.

OCUPACION
[]/ Dt LOCALES COMERCIALES
0 ENTODO ROSARID

Para el total de la ciudad de Rosario, la tasa de ocupacién asciende al 90% de los locales
comerciales relevados en diciembre de 2023, mientras que la proporcion restante, 10%, se
encuentran vacio (Cuadro 4). Si bien la situacion no es homogénea en las distintas zonas
relevadas, los valores estdn muy cercanos: en el Area central y en los Shoppings, la
proporciéon de locales vacios estan apenas por encima del promedio de la ciudad, 10,2% y
10,1%, respectivamente, mientras que en los Centros Comerciales a Cielo Abierto, un poco
por debajo (9%).

EU AUHU 4 Distribucian de los locales comerciales segun grandes dreas v estados de ocupacian.

Diciembre 2023
GRANDES AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
) 6.642 752 7.394
AREA CENTRAL
89,8 % 10,2 % 100 %
1.475 145 1.620
CENTROS COMERCIALES
91,0 % 9,0 % 100 %
571 64 635
SHOPPINGS
89,9 % 10,1 % 100 %
8.688 9261 9.649
TOTAL CIUDAD
90,0 % 10,0 % 100 %

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023
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AREA CENTRAL

En el Area Central de la ciudad de Rosario se relevaron un total de 7.394 locales comerciales,
de los cuales el 30% se encuentran en el Microcentro, el 10% en las Galerias y el 61% en el
Resto del Area Central.

E189,8% de los locales comerciales del Area Central se encuentran ocupados mientras
que el 10,2% restante estan vacios o desocupados. En el Microcentro, la tasa de vacancia se
situa por encima del promedio del area, 11,7%, mientras en Galerias y en el Resto del Area
Central, la proporcion esta por debajo, con guarismos del 9,7% y 9,5%, respectivamente
(cuadrob).

Dt 105 LOCALES
89 8[y COMERCIALES DEL AREA
g&F /0 CENTRAL ESTAN OCUPADOS

Distribucidn de los locales comerciales en el Area Central de a ciudad,
EUAUH[] 5 segun estado de ocupacion del local. Diciembre 2023,

GRANDES AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
a 6.642 752 7.394
AREA CENTRAL

89,8 % 10,2 % 100 %

1.943 258 2.201
MICROCENTRO

88,3 % 11,7 % 100 %

" 690 74 764

GALERIAS

90,3 % 9,7 % 100 %

, 4.009 420 4.429

RESTO AREA CENTRAL

90,5 % 9,5% 100 %

8.688 961 9.649
TOTAL CIUDAD

90,0 % 10,0 % 100 %

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023
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AREA CENTRAL

La tasa de vacancia en el Area Central muestra un descenso de 2,5 puntos porcentuales con
respecto a junio de 2023, consolidandose la tendencia decreciente que viene registrandose
desde junio de 2021 cuando se alcanzo la mayor proporcion (16,2%).

El descenso de locales vacios se observa en las zonas en que se divide el Area Central
(Grafico 1). La mayor calda se registra en las Galerias, donde la proporcién de locales vacios
pasade 13,5% a9,7% enlos Ultimos 6 meses.

La disminucion en los locales vacios tampoco es despreciable en el Resto del Area Central,
donde la tasa se reduce casi 3 puntos porcentuales. En el Microcentro, la contraccion es de
1,4 puntos porcentuales. Considerando relevamientos previos, los resultados estan
mostrando la consolidacion de la recuperacion de toda el Area Central.

Tasa de vacancia en el Area Central de Ia ciudad.
GHAHEU ] Diciembre 2020, junio y diciembre 2021, junio y diciembre 2022, junio y diciembre 2023 (en %)

25%

20%

15%

10%

5%

0%

MICROCENTRO GALERIAS RESTO AREA CENTRAL AREA CENTRAL

Il Dic 2020 MM Junio 2021 Dic 2021 Junio 2022 [ Dic 2022 M Junio 2023 M Dic 2023
Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Dic. 2020, junio y dic. 2021, junio y dic. 2022, junio y dic. 2023.



VII RELEVAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES
TASA DE OCUPACION'Y VACANCIA

PRINCIPALES RESULTADOS COCIR | UNR | ROSARIO | DICIEMBRE 2023

AREA CENTRAL

DCUPACION Y VACANCIA EN CORREDORES SELECCIONADOS

Resulta de interés analizar el comportamiento de algunos corredores dentro del centro de la
ciudad. En esta oportunidad, se analizo la tasa de ocupacion y de vacancia de las Peatonales
Cordoba y San Martin, de la calle San Luis (entre Moreno y Maipu), la calle Santa Fe (entre
Paraguay y Maipu) y Paseo del Siglo (Cérdoba entre Paraguay y Bv. Orono). El conjunto de
locales comerciales a diciembre de 2023 en estas calles suman un total de 1.442, o que
representan cerca del 20% del total de los existentes en el Area Central de la ciudad.

Tasa de vacancia en Corredores seleccionados (en %)

28,4%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

CALLE CALLE PASEO PEATONAL PEATONAL
SAN LUIS SANTA FE DEL SIGLO CORDOBA SAN MARTIN
Il Diciembre 2020 M Diciembre 2021 Diciembre 2022 [ Diciembre 2023

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Dic. 2020, dic. 2021, dic. 2022, dic. 2023.

El corredor de calle Santa Fe es el que presenta la mayor tasa de vacancia, con un 17,7% de
los locales vacios en diciembre 2023. De todas maneras, se registra una caida de casi 11
puntos porcentuales con respecto al ano anterior, momento en que alcanza el valor mas alto
(28,4%).

En cuanto a los corredores de calle San Luis, Paseo del Siglo y Peatonales (Cérdoba y San
Martin) poseen, a diciembre de 2023, tasas de vacancia menores al promedio del
Microcentro. En relacion a los afios anteriores, se observa la consolidacion de la tendencia
decreciente en la proporcion de locales vacios.
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CENTROS COMERCIALES

Los Centros Comerciales comprenden calles de la ciudad que por su relevancia comercial
fueron incluidos en el barrido territorial (ver cuadro 2 con su descripcion). En éstos se localizan
el 17% del total de locales relevados, con un total de 1.620 unidades. Los CC Alberdi y
Echersortu, concentran el 19% vy el 18%, respectivamente, de los locales relevados en los
Centros Comerciales. Le siguen con participaciones que rondan el 15%, el CC Tiro Suizo y el
CC Empalme Graneros. Los CC Fisherton y Mendoza Oeste, contribuyen cada uno conel 11%
de los locales, mientras que el CC Cafferata aporta el 9% restante de los locales en los Centros
Comerciales de la ciudad.

El 91% de los locales en los Centros Comerciales se encuentran ocupados mientras que
el 9% restante en la condicion de vacio (Cuadro 6). De este modo, la tasa de vacancia en los
Centros Comerciales esta por debajo de la media de la ciudad (10%), del Area Central (10,2%)
y de los Shoppings (10,1%).

Distribucion de los locales comerciales en los Centros Comerciales de [a ciudad,
[:UAUH[] B segun estado de ocupacion. Diciembre 2023

AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL

1.475 145 1.620
CENTROS COMERCIALES

91,0 % 9,0 % 100 %

266 34 300
CC ALBERDI

88,7 % 11,3% 100 %

123 26 149
CC CAFFERATA

82,6 % 17,4 % 100 %

273 21 294
CC ECHESORTU

92,9 % 71 % 100 %

210 32 242
CC EMPALME GRANEROS

86,8 % 13,2 % 100 %

175 12 187
CC FISHERTON

93,6 % 6,4 % 100 %

171 10 181
CC MENDOZA OESTE

94,5 % 5,5 % 100 %

257 10 267
CC TIRO SUIZO

96,3 % 3,7% 100 %

8.688 961 9.649
TOTAL CIUDAD

90,0 % 10,0 % 100 %

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023.
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CENTROS COMERCIALES

El comportamiento en cuanto a ocupacion/vacancia es diferente entre los distintos Centros
Comerciales. El de mayor proporcion de locales vacios es el Centro Comercial Cafferata
donde su tasa alcanza al 17,2% de los locales. Si bien éste comprende al Mercado de Patio,
tienen dinamicas muy distintas ya que en el mismo la tasa de vacancia es de apenas 6,4%, que
se corresponden con 3 locales. Los CC Empalme Graneros y Alberdi presentan valores que
estan por encima de la media: 13,2% y 11,3%, respectivamente. El resto de los Centros
Comerciales se encuentran por debajo del promedio, siendo el CC Tiro Suizo, el de menor
tasa de vacancia: 3,7%.

gw LOCALES DCUPADOS
0 EN CENTADS COMERIALE

La tasa promedio de vacancia enlos Centros Comerciales se mantiene en torno al 9% desde el
relevamiento de diciembre de 2022. No obstante, el comportamiento es disimil entre los
distintos centros comerciales (Grafico 2). EI CC Caferatta no modifico la tasa de vacancia
respecto de junio de este ano. En los CC Echesortu y Alberdi, se registraron pequenas subas
en las tasas, que rondan el medio punto porcentual en relacion con el relevamiento anterior. El
CC Empalme Graneros es el que mayor ascenso de locales vacios sufrio, pasando la tasa de
vacancia del 8,6% a 13,2%, en los Ultimos 6 meses y, duplicando la proporcién respecto a
diciembre de 2022. Por su parte, los CC Mendoza Oeste y Tiro Suizo mostraron una caida de
locales vacios respecto de junio de 2023. El primero redujo la tasa de vacancia en 2,7 puntos
porcentuales, mientras que el segundo lo hizoen 1,1 puntos.
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CENTROS COMERCIALES

Tasa de vacancia segin Centros Comerciales.

EHAH[:[] 2 Diciembre 2020, junio y diciembre 2021, junio y diciembre 2022, junio y diciembre 2023 (en %)

5% 10% 15% 20%
3,7%

4,8%
5,0%
CC TIRO SUIZO o
: 4,9%
2,5%

CC MENDOZA OESTE

CC FISHERTON

18,0%

4,8%
13.2%
CC EMPALME GRANEROS
CC ECHESORTU
22,5%
22,5%
CC CAFFERATA T
15,7%
9,8%
' 13.4%
CC ALBERDI %
12,7%
12,0%
9,0%
I 90%
91%
CENTROS COMERCIALES ww
9.4%
9.4%

25%

257%

30%

207%

I Diciembre 2023 M Junio 2023 ¥ Dic 2022 Junio 2022 Dic 2021 M Junio 2021 M Dic 2020

Nota: A fines de realizar la comparacién con diciembre 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 - Dic. 2020, junio y dic. 2021, junio y dic. 2022, junio y dic. 2023.
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SHOPPINGS

Los seis Shoppings estudiados suman un total de 635 locales comerciales, lo que representa
el 6% del total de los relevados en la ciudad. A su vez, el Alto Rosario concentra el 31% de
dichos locales, seguido por el Portal Rosario con el 25%. El Shopping del Siglo y el Paso del
Bosque, contribuyen cada uno con el 15% de los locales aproximadamente. Finalmente, se
encuentran el Fisherton Plaza Chic Mall y la Favorita que aportan el 10% vy el 7%,
respectivamente.

Aproximadamente, el 90% de los locales de los Shoppings estan ocupados, mientras
que el 10% restante se encuentran vacios (Cuadro 7). De este modo, las proporciones se
asemejan al promedio de la ciudad. Al interior, la situacion es distinta. El Portal Rosario
continda registrando la mayor tasa de vacancia de la ciudad: 30,8%. El Fisherton Plaza Chic
Mall posee 5 locales vacios, lo que sitUa su tasa de vacancia en el orden del 7,9%. El Paso del
Bosque y la Favorita registran tasas de vacancias de alrededor del 4,5%. Las proporciones
mas bajas, entorno al 1%, se observan en el Alto Rosario y en el Shopping del Siglo.

Distribucian de los locales comerciales en los Shoppings,
EUAUHU 7 segun estado de ocupacion del local. Diciembre 2023.

AREAS OCUPADOS VACIOS TOTAL
SHOPPINGS 571 64 635
89,9 % 10,1 % 100 %
185 3 188
ALTO ROSARIO
98,4 % 1,6 % 100 %
58 5 63
FISHERTON PLAZA
92,1 % 7,9 % 100 %
84 4 88
PASO DEL BOSQUE
95,5 % 4,5 % 100 %
110 49 159
PORTAL ROSARIO
69,2 % 30,8 % 100 %
93 1 94
SHOPPING DEL SIGLO
98,9 % 1,1% 100 %
41 2 43
LA FAVORITA
95,3 % 4,7 % 100 %
8.688 961 9.649
TOTAL CIUDAD
90,0 % 10,0 % 100 %

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Diciembre 2023.
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TASA DE OCUPACION Y VACANCIA
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SHOPPINGS

La medicion actual muestra una leve suba en la tasa media de vacancia de los
Shoppings, rompiendo con la tendencia descendente que venia registrandose desde
mediados del ano pasado (Grafico 3). Ello puede ser explicado por la suba de locales vacios
en el Paso del Bosque, cuya tasa de vacancia pasé del 1,2% a 4,5% en los Ultimos 6 meses. Asi
como también en La Favorita donde en el relevamiento anterior no habia locales vacios. No
obstante, es importante considerar que en términos de locales, no se tratan de una gran
cantidad.

, Tasa de vacancia por Shoppings.
GRAFICO 3 Jurio diciembre 2027, unio y diciembre 2022, unio y diciembre 2023 (en %)
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Junio y dic. 2021, junio y dic. 2022, junio y dic. 2023.
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CONSIDERACIONES FINALES

Amodo de sintesis, latasa de vacancia media para la ciudad de Rosario en diciembre de 2023
que se sitla en el 10% de los locales, consolida la tendencia decreciente de locales vacios
iniciada después del mayor registro de junio de 2021 (Grafico 4).

. Tasa de vacancia en el total de a ciudad.
GHAHEU 4 Diciembre 2020, junio y diciembre 2021, junio y diciembre 2022, junio y diciembre 2023 (en %)

DICIEMBRE JUNIO DICIEMBRE JUNIO DICIEMBRE JUNIO DICIEMBRE
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR - IIE -UNR - Dic. 2020, junio y dic. 2021, junio y dic. 2022, junio y dic. 2023.
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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 area a abarcary la
Planilla que se completa durante el barrido. A continuacion, se presentan ejemplos de ambos.

HOJA DE RUTA

APELLIDO Y NOMBRE DEL ENCUESTADOR: - - - - - oo,
PLANO: o
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