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Informe Locales Comerciales COCIR UNR Ciudad de Rosario

Introduccion

El presente informe presenta los resultados obtenidos del barrido territorial llevado a cabo en Rosario tendiente a estimar la
cantidad de locales comerciales en actividad y vacios (o desocupados) existentes en la ciudad a diciembre de 2021. Se trata
del tercer relevamiento llevado a cabo por parte del Instituto de Investigaciones Econdmicas (IIE) de la FCEyE de la Universi-
dad Nacional de Rosario (UNR) junto con el Colegio de Corredores Inmobiliarios de Santa Fe Sede Rosario (COCIR). Los
anteriores se realizaron en diciembre de 2020 y junio de 2021.

Las zonas a relevar fueron delimitadas en conjunto por el equipo del IIE y del drea de estadisticas de COCIR. El barrido territo-
rial alcanzé al centro de la ciudad, definido como el drea comprendida por las calles Bv. Orofio, Av. Pellegrini y el Rio, los tres
Shoppings comerciales (Alto Rosario Shopping, el Portal Rosario y Paso del Bosque) y siete Centros Comerciales a cielo
abierto existentes fuera de las zonas mencionadas. El total del operativo de campo abarcé unas 290 manzanas, los tres shop-
pings comerciales y, aproximadamente, unas 80 cuadras.

El relevamiento fue realizado del 2 al 10 de diciembre de 2021, por lo tanto, los resultados que aqui se analizan se correspon-
den con dicha fecha. La puesta a punto y trabajo de campo, junto al procesamiento de los datos y el andlisis de los resultados
estuvo a cargo del Instituto de Investigaciones Econdmicas (IIE).

La proporcidn de locales vacios en la ciudad de Rosario asciende a 13,5% en diciembre de 2021, registrando un descenso de
1,5 pp con respecto a junio de 2021, lo que se corresponde con la mejora en la actividad econdmica registrada en el este
periodo. Sin embargo, la tasa de vacancia en la ciudad continuda siendo superior a la observada en diciembre de 2020. A igual
que lo observado en los relevamientos anteriores la mayor tasa de vacancia se encuentra en al Area central de la ciudad,
especialmente en el Microcentro y Galerias, mientras que los Centros Comerciales registran valores mas bajos.

A continuacidn, se presenta la metodologia empleada para la realizacién del barrido territorial. Luego, se muestran los princi-
pales 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 barrito territorial.

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 sélo
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. En caso
de los Shoppings comerciales se tuvo en cuenta 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 completar, entre otros temas. A los fines de contar con informacién homogénea en el tiempo, el traba-
jo de campo se llevé a cabo durante los dias comprendidos entre el 2 y 10 de diciembre de 2021, de martes a sabado (exclu-
yendo el lunes y dia feriado) en los horarios comerciales, por lo que los resultados acéa presentados hacen referencia a dicho
momento.

Respecto de la cobertura geogréfica, el barrido territorial comprendié tres zonas: el Area Central de la ciudad de Rosario,
siete Centros Comerciales y tres Shoppings (Cuadro 1y Mapa 1). La primera zona esta delimitada por Bv. Oroiio, 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 Espafia, San Lorenzo, Buenos Aires y Mendoza, ii) Galerias comerciales y iii) Resto Area Central que comprende el rea
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 aplicé un analisis de consisten-
cia, a los fines de que las mismas puedan ser comparables a través del tiempo. En consecuencia, pueden existir pequeias
diferencias en relacion con las publicaciones anteriores, como resultado del ajuste mencionado.
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Cuadro 1, Referencias de Zonas o Areas.

Denominacion

Area que abarca

Area Central

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

Microcentro

Comprende al area conformada por las calles Espana, San Lorenzo, Buenos Aires y Mendoza.

Resto Area Central

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

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

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21.

Cuadro 2. Listado de Galerias relevados en el barrido territorial

Galeria

Direccion

Galeria Del Pasaje (Pasaje Pan) | Cérdoba 954

Galeria Del Paseo

San Martin 861

Galeria Rosario

Sarmiento 859

Galeria Libertad

Sarmiento 854

Galeria La Favorita

Cordoba 1105

Galeria Cesar Rioja 1100
Calle Angosta Rioja 1178
Paseo Peatonal Mitre 830

Galeria Cordoba

Cordoba 1080

Galeria Calle De Sol

San Martin 843

Galeria San Martin

San Martin 876

Victoria Mall

Coérdoba 1015

Pasaje De La Nacion

Cordoba 1055

Galeria Casini

Sarmiento 777

Paseo Del Patio

Sarmiento 778

Galeria Melipal

Cordoba 1369

Galeria Corrientes Peatonal Corrientes 839
Galeria Corner Mall Rioja 1378
Galeria Cassini Centro Cérdoba 900
Galeria Mercurio Mitre 935
Galeria Independencia Sarmiento 920
Oficinas Galeria Santa Fe Cérdoba 850

Palace Garden

Cordoba 1358

Paseo Del Siglo

Coérdoba 1643

Galeria Sudamericana

Cordoba 1060

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21.
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Cuadro 3. Listado de Centros Comerciales relevados en el barrido territorial.

Centro Comercial Comprende a la calle Desde Hasta

CC Fisherton Eva Peron Wilde Rodé.

CC Mendoza Oeste Mendoza Av. Provincias 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-1IE-UNR Dic/21.

Mapa 1. Areas relevadas en la ciudad de Rosario.

@ Mendoza 2200-3000

8 Centro Comercial Echesortu
© cérdoba 22003000

@ centro Comercial Caferatta
© centro Comercial Alberdi

L)
Centro Comercial Empalme
Graneros

° Centro Comercial Fisherton

o
Centro Comercial Mendoza
Qeste

) centro Comercial Tiro Suizo
D Microcentro

0 Galerias

B Resto drea central

@ Area central ini o ‘»;ﬂ——l’,a{;(gg'.
@ Alto Rosario Shopping  Galvez,
B Portal Rosario Shopping
D Paso del Bosque Shopping

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

En el siguiente link podra encontrar el Mapa 1 con informacion georreferenciada:
https://goo.gl/maps/WZBxSJr1KZEQ65Y5A
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2 Principales Resultados
2.1 Total Ciudad

En diciembre de 2021, se relevaron un total de 9.361 locales comerciales en la ciudad de Rosario que tal como puede observa-
se en el Gréfico 1, la mayor parte de éstos se localizan en el Area Central de la ciudad (78,1%). Le siguen aquellos localizados
en los Centros Comerciales a Cielo Abierto (17,2%). La proporcion restante (4,7%), se encuentran en los tres Shoppings

comprendidos en el presente Relevamiento.

Grafico 1. Distribucion del total de locales comerciales (ocupados y vacios) segun grandes areas.
Diciembre 2021.

Shoppings

Centros Comerciales
17,2%

Area Central
78,1%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

El Relevamiento dio por resultado que el 13,5% de los locales comerciales para el total de la ciudad de Rosario se encontra-
ban vacios o desocupados, mientras que 86,5% restante presentaban actividad (Cuadro 4). La situacion no es homogénea
para todas las reas relevadas. En el Area central y en los Shoppings, las proporciones de locales vacios son mayores que la
media de la ciudad (14,8% y 13,6%, respectivamente) mientras que en los Centros Comerciales a Cielo Abierto el guarismo es

notablemente menor (7,8%).
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Cuadro 4. Distribucion de los locales comerciales segtn grandes dreas y estado de ocupacion.

Diciembre 2021,

Grandes Areas | Ocupados| Vacios Total
p 6.231 1.082 7.313
Area Central
85,2% 14,8% 100,0%
. 1.481 125 1.606
Centros Comerciales
92,2% 7,8% 100,0%
. 382 60 442
Shoppings
86,4% 13,6% 100,0%
Total Ciudad 8.094 1.267 9.361
86,5% 13,5% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

Si se compara los resultados obtenidos con los del Revelamiento de junio de 2021, se observa una caida de 1,5 puntos
porcentuales en la tasa de vacancia (Gréfico 2). De este modo, la proporcion de locales vacios se sitda a niveles similares,
aunque superiores a diciembre de 2020.

Grafico 2. Proporcion de locales vacios en el total de la ciudad en diciembre de 2020, junio de 2021 y
diciembre 2021,
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Nota: los datos pueden diferir de lo publicado en el informe anterior debido a que se realizaron
ajustes a los fines de comparabilidad de las areas relevadas en los distintos momentos de tiempo.

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21, Jun/21y Dic/20
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2.2 Area Central

En el Area Central de la ciudad de Rosario se relevaron, tal como se mencioné anteriormente, un total de 7.313 locales comer-
ciales. El Grafico 3 se muestra la distribucién de dichos locales comerciales en las distintas zonas en que fue dividida el area.
Tal como se observa, el 28% de los locales comerciales se encuentran en el Microcentro, el 12% en las Galerias y el 60% en

el Resto del Area Central.

Graéfico 3. Distribucién del total de locales comerciales (ocupados y vacios) del Area Central. Diciembre
2021,

Galerias
12%

Microcentro
28%

Resto Area Central
60%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

En cuanto al nivel de ocupacién, el 85,2% de los locales comerciales del Area Central se encuentran en actividad mientras
que el 14,8% restante estan vacios o desocupados. Si se consideran las dreas que comprende esta zona, se encuentra que en
las Galerias y el Microcentro las proporciones de locales vacios son mayores, situdndose en el 16,1% y 18%, respectivamente
(cuadro 5). No obstante, en el Resto del Area Central el valor asciende a 13,1% situdndose por debajo del promedio del Area

Central y levemente al de toda la ciudad.



DICIEMBRE 2021 e COCIR

Informe Locales Comerciales COCIR UNR Ciudad de Rosario

Cuadro 5. Distribucion de los locales comerciales en el Area Central de la ciudad, segtn estado de
ocupacion del local. Diciembre 2021.

Areas Ocupados| Vacios Total
Area Central 6.231 1.082 7.313
85,2% 14,8% 100,0%
. 1.680 368 2.048
Microcentro
82,0% 18,0% 100,0%
, 709 136 845
Galerias
83,9% 16,1% 100,0%
Resto Area Central 3.842 >78 4420
86,9% 13,1% 100,0%
Total Ciudad 8.094 1.267 9.361
86,5% 13,5% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21.

En comparacion respecto a junio de 2021, se observa una caida de 1,4 puntos porcentuales en la tasa de locales vacios en el
Area Central, situacion que se observa en todas las zonas en que ésta se divide (grafico 4). En las Galerias, la tasa de vacancia
de locales muestra una clara tendencia decreciente desde el Relevamiento de diciembre de 2020, momento en que dicha
tasa ascendia a 22,3%. Esta situacién se explica en gran parte por la mejora registrada en Galeria Cérdoba, que actualmente
tiene todos los locales ocupados, y por el descenso observado en la tasa de vacancia en Galeria Corrientes Peatonal, que
pasa del 40% en junio de 2021 a 10,5% en diciembre de 2021. En los casos del Microcentro y el Resto del Area Central,
mostraron una suba en la tasa de vacancia en junio del presente afio respecto de diciembre de 2020, pero una caida en el
Relevamiento actual. Estas caidas no fueron suficientes para perforar los valores de diciembre de 2020.

Grafico 4. Proporcion de locales vacios en el Centro de la ciudad. Diciembre 2020, junio 2021y diciem-

bre 2021. En %.
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Bpic2o0 M un21 M pic 21 22,3%
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21, Jun/21 y Dic/20
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2.3 Centros Comerciales de la Ciudad

Los Centros Comerciales comprenden calles de la ciudad que por su relevancia comercial fueron incluidos en el barrido
territorial (ver cuadro 2 con la descripcion de cada uno de ellos). Tal como se mencionara anteriormente, en éstos se locali-
zan el 17,2% de los locales comerciales relevados, lo que significa una cantidad total de 1.606. El Grafico 5 muestra la distribu-
cién de dichos locales entre los distintos Centros Comerciales en los barrios de la ciudad.

Grafico 5. Distribucion del total de locales comerciales (ocupados y vacios) de los Centros Comercia-
les. Diciembre 2021.

CC Alberdi
17%

CC Tiro Suizo\
17%

CC Cafferata

CC Mendoza Oeste | 9%

12%

Graneros
15%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

El 92,2% de los locales de los Centros Comerciales se encuentran en actividad mientras que el 7,8% restante en la condicion
de vacio (Cuadro 6). De este modo, la tasa de desocupacion de los locales en los Centros Comerciales esta por debajo de la
media de la ciudad (13,5%), del Area Central (14,8%) y de los Shoppings (13,6%), situacién que se observa en los dos Releva-
mientos anteriores. Asi se reafirma el cambio en los habitos de consumo profundizados por la pandemia que llevé a la gente
a satisfacer sus necesidades en los centros comerciales de los barrios, mas cerca de su hogar, en detrimento de los del
centro de la ciudad

La proporcion de locales desocupados o vacios es heterogénea entre los distintos Centros Comerciales. El de mayor propor-
cién de vacios es el Centro Comercial Cafferata donde su tasa de vacancia alcanza al 16,3% de los locales. Si bien dicho
Centro comprende al Mercado de Patio, su tasa de vacancia es de apenas un 4,7%. El CC Alberdiy el CC Fisherton, presentan
valores que estdn por encima de la media, con valores del 13,6% y 8,2% respectivamente. El resto se encuentra con propor-
ciones de locales vacios o desocupados por debajo del promedio de los Centros Comerciales, entre los que vale destacar CC
Empalme Graneros, CC Tiro Suizo, y CC Echesortu con tasas de vacancia del 2,9%, 4,1% y 6,1%, respectivamente.
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Cuadro 6. Distribucién de los locales comerciales en los Centros Comerciales de la ciudad, segun
estado de ocupacion. Diciembre 2021.

Areas Ocupados Vacios Total
. 1.481 125 1.606
Centros Comerciales

92,2% 7,8% 100,0%
CC Alberdi 242 38 280
86,4% 13,6% 100,0%
CC Cafferata 118 23 141
83,7% 16,3% 100,0%
CC Echesortu 276 18 294
93,9% 6,1% 100,0%
237 7 244

CC Empalme Graneros 3
97,1% 2,9% 100,0%
CC Fisherton 178 16 194
91,8% 8,2% 100,0%
CC Mendoza Oeste 172 12 184
93,5% 6,5% 100,0%
CC Tiro Suizo 258 11 269
95,9% 4,1% 100,0%
. .094 1.267 .361

Total Ciudad 8.09 6 9.36

86,5% 13,5% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.

En relacion con junio de este afio, a excepcion de los CC de Alberdi y Cafferata, todos mostraron una caida en la tasa de
vacancia (grafico 6). Cabe destacar al CC Fisherton cuya proporcién cayé alrededor de 10 puntos porcentuales, asi como el
CC Empalme Graneros cuya tasa de vacancia se redujo casi a la mitad de lo registrado en junio de 2021. En el CC Alberdi, se
registra una tendencia creciente de locales vacios desde diciembre de 2020. En el caso de CC Cafferata (sin Mercado del
Patio), la proporcion de locales vacios volvié a subir en el presente relevamiento, situdndose por encima del guarismo de
diciembre de 2020. Por su parte, el Mercado del Patio redujo la tasa de vacancia pasando del 15,9% en junio de 2021 al 4,7%

en diciembre de 2021.
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Grafico 6. Proporcion de locales vacios en Centros Comerciales. Diciembre 2020, junio 2021 y diciem-
bre 2021. En %.
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Nota: A fines de realizar la comparacion con diciembre de 2020, en el CC Cafferata no se tuvo en cuenta los locales
comerciales existentes en el Mercado del Patrio.
Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21, Jun/21y Dic/20

2.4 Shoppings de la Ciudad

Los tres Shoppings de la ciudad relevados, suman un total de 442 locales comerciales, lo que representan el 4,7% del total
de locales obtenidos del barrido territorial. El Alto Rosario es el que mayor cantidad de locales posee, representando el 48%
del total de los shoppings (gréafico 7). Le sigue el Portal Rosario con el 34% y el Paso del Bosque con el 18%.
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Grafico 7. Distribucion del total de locales comerciales (ocupados y vacios) en los Shoppings.
Diciembre 2021.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Dic/21.
Los tres Shoppings de la ciudad relevados, suman un total de 442 locales comerciales, lo que representan el 4,7% del total

de locales obtenidos del barrido territorial. El Alto Rosario es el que mayor cantidad de locales posee, representando el 48%
del total de los shoppings (grafico 7). Le sigue el Portal Rosario con el 34% y el Paso del Bosque con el 18%.

Cuadro 8. Distribucion de los locales comerciales en los Shoppings, segtn estado de ocupacion del
local. Diciembre 2021.

Areas Ocupados Vacios Total
. 382 60 442
Shoppings

86,4% 13,6% 100,0%
Alto Rosario 203 ! 210
96,7% 3,3% 100,0%
Paso del Bosque 77 3 80
96,3% 3,8% 100,0%
. 102 50 152

Portal Rosario
67,1% 32,9% 100,0%
Total Ciudad 8.094 1.267 9.361
86,5% 13,5% 100,0%

Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-1IE-UNR Dic/21.
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Al compararse con junio de 2021, se observa una caida de poco mas de 5 puntos porcentuales para la media los shoppings,
tendencia que se observa en las tres grandes areas comerciales relevadas (gréafico 8).

Grafico 8. Proporcion de locales vacios por Shoppings. Junio 2021 y diciembre 2021. En %.
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Fuente: Relevamiento de locales comerciales COCIR-IIE-UNR Jun/21 Dic/21.
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A. Materiales utilizados durante el barrido territorial

En el trabajo de campo, se conté con una Hoja de ruta que describe el area a abarcar y, la Planilla

que se completa durante el barrido. A continuacién, se presentan ejemplos de ambos.

Ejemplo de HOJA DE RUTA

PLANO:
ce

SAN LUIS 1600 (impar)

Espafia 1000 (impar)

SAN JUAN 1600 (par)

PLANILLA (recorte):

APELLIDO ¥ NOMBRE ENCUESTADOR:

PLANO:

SAN LUIS 1500 (impar)

Pte. Roca 1000

SAN JUAN 1500 (par)

FECHA RECOLECCION DATOS: .../ ccovccof e

Paraguay 1000 (par)

N* CALLE

ALTURA

Par/impar

VACIO

OCUPADD

Marca

Total

Marca

Total

TOTAL
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