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INntroduccion

El presente informe presenta los resultados del
segundo relevamiento sobre disponibilidad y
precios de los Galpones Industriales y/o Dep6-
sitos en la Region Rosario. Este proyecto nace
por inquietud del Departamento Logistico e
Industrial y el de Estadistica del Colegio de
Corredores Inmobiliarios de Santa Fe sede Rosa-
rio (COCIR) con el objetivo de contar con infor-
macion fidedigna sobre el drea metropolitana de
Rosario.

El objeto de estudio del presente son los galpo-
nes industriales y/o depositos para la venta y/o
alquiler cuya nave sea de al menos mil (1.000)
metros cuadrados y que se encuentren radica-
dos en un area de hasta 25 km alrededor de la
ciudad de Rosario, incluyéndose a la misma.

Para la recoleccién de la informacion, se replico
el cuestionario utilizado en el primer “Informe
de Galpones Industriales y/o Depdsitos en la
Region Rosario” realizado en enero de 2022, el
cual fue elaborado de manera conjunta entre el
equipo de investigadores del Instituto de Inves-
tigaciones Econodmicas (IIE) de la Facultad de

Ciencias Economicas y Estadistica, y miembros
del COCIR. El mismo fue respondido por un
grupo de empresas inmobiliarias que concentran
la mayor oferta de galpones en la Region. La
modalidad de la encuesta fue autoadministrada,
siendo las empresas asistidas por investigadores
del IIE.

La encuesta se desarrollé durante el mes de
abril de 2023. Los datos fueron procesados y
analizados por parte del equipo de Investiga-
cion del IIE, conservando el caracter estricta-
mente confidencial y reservado de los informan-
tes (Ley 17.622, art. 10). De ahi que toda la infor-
macion que se presenta y analiza es representa-
tiva del conjunto de empresas encuestadas.

4 I
En el andlisis de la informacién, se tuvo en
cuenta la localizacion de la propiedad.
Para ello, se dividié el radio propuesto de
25 km alrededor de Rosario en tres: i) el
primero, denominado Radio Urbano, abarca
desde el centro de la ciudad de Rosario
hasta Av. Circunvalacién, ii) el segundo,
llamado Radio Primero, comprende el area
formada entre la Avenida antes mencionada
y la Ruta Nacional AO12 v, iii) el tercero,
Radio Segundo, es la zona restante, com-
prendida por la Ruta mencionada vy el limite
de los 25 km (Mapa 1).
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Mapa 1. Radios en que se dividio el area de estudio
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Nota: el radio de los 25 km alrededor de Rosario es aproximado. Fuente: elaboracion propia.
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1. Alquiler de galpones
iIndustriales y/o depositos

El analisis correspondiente a este apartado se realiza sobre un total de 70 galpones industriales y/o
para depositos, de los cuales el 66% (46) se encuentran alquilados, mientras que el 34% (24) restante
estan ofrecidos para alquilar. La suma total de la superficie relevada de dichos galpones asciende a
196.912 m?, con un tamafno promedio de nave de 2.813 m? (Cuadro 1).

Cuadro 1. Distribucion de galpones industriales y/o depositos
para alquilados y para alquiler

Cant. Galpones Sup. Nave Promedio
y/o Depodsitos (m?) Sup. Nave (m?)
Alquiler 70 196.912 2.813,0
Alquilado 46 104.066 2.262,3
Para alquilar 24 92.846 3.868,6

Fuente: Elaboracion IIE en base a encuesta a Inmobiliarias Abril/23.
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El 57% de la superficie total de los galpones rele-
vados que se encuentran alquilados se localizan
en el Radio Urbano con un tamano promedio de
naves de 2.045 m? (Cuadro 2). El 43% de la
superficie restante (44.760 m?) se encuentra en
el Radio Primero, siendo el tamano promedio de
las naves de 2.633 m? significativamente supe-
rior a los del Radio Urbano.

En cuanto a los galpones industriales y/o deposi-
tos ofrecidos en alquiler, la suma total de la
superficie disponible asciende a 92.846 m?2 En
relacion con su distribucion, el 22% se encuentra
en el Radio Urbano, el 62% en el Radio Primero vy,

el 15% restante en el Radio Segundo (Cuadro 2).
En el Radio Segundo, se registra el tamano
promedio de nave mas grande, alcanzado los
4.733 m?, mientras que, en el Radio Urbano, el
mas pequeno con 2.607 m?

El valor promedio de los galpones industriales y/o
depdsitos alquilados es de 1,7 U$s/m? mientras
que, como era de esperarse, el correspondiente a
los ofrecidos en alquiler® asciende a 2,4 U$s/m2
El Cuadro 2 muestra las diferencias por zonas,
registrandose los menores valores promedios en
el Radio Urbano, tanto en lo que se refiere a
naves alquiladas como ofrecidas en alquiler.

Cuadro 2. Valor promedio por m?, Superficie total y Superficie promedio de
Naves ALQUILADAS vy ofrecidas en ALQUILER. Abril 2023

Alquilados Ofrecidos en alquiler
Radios
Superficie  Sup. Promedio U$s/m? Superficie Sup. Promedio U$s/m?
(en m?) Nave (en m?) (en m?) Nave (en m?) Pedido
Radio Urbano 59.306 2.045 1,3 20.855 2.607 2.3
Radio Primero 44.760 2.633 24 57.791 4.445 2,5
Radio Segundo - - - 14.200 4.733 2,2
Total 104.066 2.262 1,7 92.846 3.869 24

Nota: los valores en pesos fueron convertidos a délar del Banco Nacion Argentina (B.N.A), seglin cotizacién del tipo de cambio vendedor (233

pesos por délar) correspondiente al dia 04/5/2023.

Fuente: Elaboracion IIE en base a encuesta a Inmobiliarias Abril/23

(1) Se trata de valores de oferta que no implica el precio final.
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Al comparar con la encuesta de diciembre de
2021, se observa una suba del valor promedio
del metro cuadrado en naves alquiladas de
13,4% en délares (Grafico 1), lo que en pesos
significa un aumento del 145,7%, el cual se esta-
ria situando por debajo de la inflacion esperada
para dicho periodo'?. Los analistas esperan una
tasa de inflacion en abril similar a la de marzo de
2023 (7,7%), lo cual darfa un aumento de precios

3,4%

En dolares, es |la caida
para alquileres entre
diciembre de 2021

y abril de 2023.

OSARIO | COCIR | UNR | MAYO 2023

del 155,4% entre diciembre de 2021 vy abril de
2023. Si fuera del 4%, escenario poco probable,
aun el aumento del metro cuadrado continuaria

por debajo de la suba del nivel general de
precios (146,6%).

Por su parte, el valor de las naves ofrecidas para
alquiler exhibe una caida de 3,4% en ddlares entre
diciembre de 2021 vy abril de 2023.
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Grafico 1. Valor promedio por m? de naves ALQUILADAS y ofrecidas en
ALQUILER. Diciembre 2021 y Abril 2023. En U$s/m?
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Nota: los valores en pesos fueron convertidos a délar del Banco Nacion Argentina (B.N.A) por cotizacion del tipo de cambio vendedor, que en la
encuesta de diciembre 2021 fue de 107,5 pesos por délar (corresponde al dia 27/12/2021) mientras que en la actual fue de 233 pesos por dolar
(corresponde al dia 04/5/2023).

Fuente: Elaboracion IIE en base a encuestas a Inmobiliarias de Dic/21 y Abril/23

(2) Al momento de realizacién del informe alin no se encuentra publicado el indice de Precios de abril de 2023.
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2. Venta de galpones industriales

v/0 depositos

Se relevaron un total de 26 galpones industriales
y/o depdsitos ofrecidos a la venta por el grupo de
inmobiliarias consultadas, abarcando una superfi-
cie total de 76.897 m? de nave, lo que implica un
tamano promedio de 2.957,6 m? El 54% de la
superficie total ofertada se localiza en el Radio
Urbano, el 43% en el Radio Primero, mientras que
el 4% restante en el Radio Segundo.

El valor promedio ofrecido a abril de 2023 de

los galpones industriales y/o depositos para la
venta asciende a 509,7 U$s/m2 En el Radio
Urbano es donde se presenta el valor promedio
ofrecido mas bajo: 443,6 U$s/m? con naves de
tamano promedio de 2.954,8 m2 Por su parte,
el valor promedio ofertado en el Radio Primero
asciende a 585,1 U$s/m?, mientras que en el
Radio Segundo a 607,1 U$s/m? con naves de
tamano promedio de 2.975,5 m? y 2.800 m?
respectivamente (Cuadro 3).

Cuadro 3. Valor promedio por m?, Superficie total y Superficie promedio de

Naves ofrecidas a la VENTA. Abril 2023

Ofrecidos a la Venta

Radios Superficie
(en m?)
Radio Urbano 41.367
Radio Primero 32.730
Radio Segundo 2.800
Total 76.897

Fuente: Elaboracion IIE en base a encuesta a Inmobiliarias Abril/23.

Sup. Promedio U$s/m?
Nave (en m?)
2.954.8 443,6
2.975,5 585,1
2.800,0 60/,1
2.957,6 509,7
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El valor promedio ofrecido a abril de 2023 por metro cuadrado para los galpones y/o depdsitos resultd
ser un 7,2% inferior al de diciembre de 2021 (Grafico 2). De este modo, se observa una caida en dola-
res del metro cuadrado tanto de las naves ofrecidas para el alquiler como para la venta, lo cual podria
estar explicado por la contraccion en el nivel de actividad econdmica durante el periodo analizado.

Grafico 2. Valor promedio por m? de naves ofrecidas a la VENTA.
Diciembre 2021 y Abril 2023. En U$s/m?

560

5494

550

540

530

U$s/m?

520

509,7

510

500

490

480

Diciembre 2021 Abril 2023

Fuente: Elaboracion IIE en base a encuestas a Inmobiliarias de Dic/21 y Abril/23.
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