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Introduccion

Cuando se habla del mercado de oficinas en
Argentina, todo remite a Buenos Aires. Su historia, su
poder econémico a nivel nacionaly su prestigio a
nivel regional, confluyen para que en sus calles se
concentren los edificios mas reconocibles del pais,
las inversiones méas importantes y los proyectos de
los jugadores mas relevantes del mercado. Esto fue
histéricamente asi, y sigue siendo verdad, pero hoy
nos complace saber que, poco a poco, estan
emergiendo otras ciudades que nos obligan a
mirarlas con atencion. Ciudades en el interior del
pais, que, de la mano de un crecimiento
socioeconomico evidente, comenzaron a desarrollar
un mercado que acompaiia su pujanza, y que otorga
un marco mucho mas propicio para los negocios
existentes y los que estan por venir. Es asi como hoy
es posible encontrar edificios de excelente calidad en
Cérdoba, Santa Fe, Salta, y otras latitudes en las que,

hasta hace unos afios, el real estate corporativo era
practicamente inexistente. Claro esta que no logran
eclipsar a Buenos Aires, pero sin dudas estan dando
los pasos necesarios para fortalecer su posicion
como centros de negocios.

Este crecimiento indudable nos obliga a indagar un
poco mas, y nos invita a materializar este reporte,
que pretende ser un aporte de JLL para conocerde
forma més acabada nuestro mercado. Para ello,
hemos identificado y analizado mas de 600 edificios,
que se distribuyen en 7 provincias y conforman 12
mercados. Para cada uno se ha relevado sus
atributos, caracteristicas principales e indicadores.
Podemos ahora, entonces, comparar la oferta de
cada ciudad, sus precios, la calidad de sus edificios,
la magnitud de las inversiones y, en Ultima instancia,
estimar hacia dénde se dirigira el crecimiento futuro

del sector. Se trata, en definitiva, de un esfuerzo por
elaborar, por primera vez, un estudio sobre la
realidad del mercado de oficinas de la Argentina en
su conjunto. En efecto, hasta ahora no ha existido
una nocién generalizada de un mercado nacional,
aun cuando algunas de las empresas nacionales e
internacionales mas prominentes que operan en
Argentina ya estan posicionadas en muchas ciudades
del interior desde hace afios. Por eso creemos que
hoy es el momento de ampliar nuestros horizontesy
mirar mas alla de Buenos Aires.

Guido Mosin
Research Manager - Research, Valuation & Consulting
South Latin America

© JONES LANG LASALLE IP, INC. 2025



Mercado de oficinas de Argentina - 2025

Panorama econdomico

La situacion econémica de Argentina lleva ya
décadas de notable inestabilidad, pero los Ultimos
afnos han sido especialmente dificiles. La inflacion
supera el 20 % anual desde 2007, con un déficit fiscal
cronico desde 2008 y devaluaciones periddicas del
peso que explican que el PBI esté estancado desde
2011. En 2018, la situacién se agravé con frecuentes
corridas cambiariasy una aceleracion inflacionaria, lo
que llevd a una grave recesiony a un crédito stand-by
récord del FMI para aplazar un mayor ajuste fiscal. En
2019, la moneda siguié depreciandosey la inflacion
alcanzo niveles no vistos desde la hiperinflacién de
1991, acumulando casi 54 %. La pandemia
profundizo la depresion econdémica en 2020, aunque
recorté la inflacién al 36 % anual. Sin embargo, la
falta de politicas monetarias restrictivas en 2021y
2022 impulso la inflacion a nuevas cotas, superando
los tres digitos interanuales a principios de 2023,

Tras su victoria en las elecciones de fines de 2023, en
2024 el gobierno de Javier Milei implementd un
estricto plan de estabilizacion, con énfasis en la
contraccion fiscal. De esta manera, a costa de
recortar las jubilaciones, la obra publica, los
subsidios a servicios publicosy las transferencias a
provincias, el pais cerraria el afio con superavit fiscal
por primera vez desde 2008, sufriendo una caida del
PBI de alrededor del 3 %. Al mismo tiempo, y en linea
con esto, se redujeron considerablemente la inflacion
—que pasé de registrar avances de dos digitos
intermensuales entre noviembre de 2023 y marzo de
2024 a ubicarse por debajo del 3% en octubre de
2024~y el riesgo pais —que alcanzd su nivel mas bajo
desde 2018-. Asi, luego de mas de un lustro de
inestabilidad macroeconémica exacerbada, el
horizonte parece ofrecer una perspectiva
cautelosamente optimista de cara a 2025.

23,3%

Tasa de inflacion. Proyeccion para 2025

Fuente: Relevamiento de expectativas de mercado.
Banco Central de la RepUblica Argentina (BCRA)

] 8%

Tasa de crecimiento del PBI. Proyeccidn para 2025

Fuente: Relevamiento de expectativas de mercado.
Banco Central de la RepUblica Argentina (BCRA)

© JONES LANG LASALLE IP, INC. 2025



Mercado de oficinas de Argentina - 2025 ()

Mercados analizados Tomin——— &85 '

. T : COrdoba ------srmrmmmseeeeeeeeeee oo ®
El presente informe ofrece un analisis integral del mercado nacional de
Mendoza - ()
oficinas en Argentina. Para su elaboracion, se llevo a cabo un estudio que
abarca los principales centros corporativos del pafs, asi como otras
regiones que, aunque carecen de una infraestructura consolidada, son )
NeUQUEN ----rsrremmmsermomnee ® o ‘
relevantes y merecen atencion. e Tandil

Distribucion de mercados

Mercados consolidados Mercados en desarrollo

Interior de Buenos Aires (La Plata, Mar

BSOS A del Plata, Tandil, Bahia Blanca)

Cérdoba Salta
Mendoza Neuquén
Rosario Tucuman I

Ciudad de Santa Fe
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Principales indicadores

il

Stock

Metros cuadrados

El stock nacional de oficinas
corporativas incluye el inventario
de los mercados consolidados,
Buenos Aires, Cordoba, Mendoza
y Rosario.

2,0M

'_l_

Produccion
Metros cuadrados

Buenos Aires va a concentrar
gran parte de la produccion de
nuevos proyectos a ingresar en
los proximos afios, lo que servira

para confirmar su claro liderazgo.

305k

il

Promedio de alquiler
Buenos Aires - USD/m?/mes

El mercado de Buenos Aires
continta siendo, por amplio
margen, el mejor cotizado de
Argentina, con un valor promedio
que casi duplica al resto del pais.

23,0

il

Promedio de alquiler
Resto del pais - USD/m?/mes

El precio promedio de Cérdoba,
Mendozay Rosario, si bien
muestra una tendencia al alza en
los Gltimos afios, contintia alin
lejos del de Buenos Aires.

13,9
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Evolucidn precio promedio de alquiler

(USD/m?/mes)
01 2.165.412 =~
[ o
25.0
Buenos Aires Stock (m?)
Elinventario de oficinas corporativas de ClaseAyB 20.0

Buenos Aires se distribuye en la Ciudad
, : 15.0
Autonoma de Buenos Airesy en el

corredor norte de la Provincia de Buenos 10,0
Aires. Estas zonas albergan la mayor 2 3 , o 2021 2022 2023 2024

concentracion de espacios de oficinas del

pais, los cuales son ocupados en su Evolucion del stock (2000 - 2024)

) Precio promedio de alquiler
mayoria por grandes empresas USD/m2/mes - Clase Ay B

L 2,500,000
multinacionales. -
Si bien Buenos Aires histéricamente se 2,000,000 _.-7
caracterizo por su arquitecturay por 1,500,000 _---
]
raer a un nimero muy relevante de ]
empresas internacionales, su mercado de [ ] | |
- , 500,000
oficinas comenzd a crecer con mayor
intensidad a fines de la década de 1990 y Precio promedio de venta 0 o N~ © B o Nt 0 ® oo w<
SO O O O O 4 4 4 4 4 ~N o~
principios de la del 2000. USD/m?-Clase Ay B R R R R R

Stock  ® Produccién
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Elinventario corporativo de Buenos Aires
se distribuye mayormente en tres
submercados: Norte GBA, Puerto Madero
y Catalinas. El primero de ellos se
emplaza mayormente sobre dos
corredores, la Autopista Panamericanay
la Avenida Del Libertador. Alli se
encuentra una oferta muy variada de
inmuebles, que cuentan, en promedio,
con las superficies por piso mas grandes
de todo el pais. En Puerto Madero
conviven edificios en torre muy
reconocibles en el skyline portefio, junto
con otros de menor escala. Catalinas, por
su parte, cuenta con un stock compuesto
integramente por edificios de oficinas en
torre, y se destaca por ser el submercado
mas prestigioso de Buenos Aires.

Buenos Aires. Stock Clase Ay B

12.967 167

18

superficie propia # edificios antigliedad promedio

promedio (m?)

"

w

[ =
W,
b )

, &

o,
o @

(afios)

Estado
. Existente
@ Enconstruccién

Superficie propia (m?)

‘ >60.000

‘ 45.000
. 30.000
. 15.000

® <1700
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Evolucidn precio promedio de alquiler

(USD/m?/mes)
02 228.559
L 14.0
12.0
Cordoba Stock (m?) 10.0
Elinventario de oficinas corporativas de ClaseAyB 8.0
Cérdoba se posiciona como el segundo 6.0
maés importante del pais, no solo por la jg
magnitud y volumen de la oferta sino 00
también por la calidad de sus 1 2 , 7 2021 2022 2023 2024

construcciones. La mayor parte de este

stock se concentraen el centroy al Evolucion del stock (2015 - 2024)

, Precio promedio de alquiler
noroeste de la ciudad.

USD/m?/mes - Clase Ay B 250.000
Si bien la demanda se compone ’ i
mayormente de empresas de origen local 200,000 . 1]
y nacional, también es posible encontrar 150,000 -
multinacionales. 1 6 1 6 100,000 ._I
El proceso de mayor crecimiento de la [ [ |
oferta se produjo entre 2010y 2018, afio a 20,000 - =
partir del cual la produccién comenzo a Precio promedio de venta 0 D M % 6 Do NT ©oweo o<
ralentizarse. USD/m? - Clase Ay B SS&8S&8588s888¢8¢8¢8

Stock  ® Produccién
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Se observa una gran concentracion de
edificios en los submercados Centro y
Nueva Cordoba, las dos zonas que
constituyen las areas corporativas al
centro de la ciudad. Le siguen Parque
Empresarial Aeropuertoy Ciudad
Empresaria, dos distritos muy préximos al
aeropuerto internacional de la provincia.
Estos cuatro submercados concentran el
79 % del stock corporativo.

Por otro lado, si bien algunos de los
complejos poseen tierra excedente como
para ampliar sus instalaciones, las
condiciones actuales del mercado han
dificultado que se confirmen nuevos
proyectos para los préximos afios. De este
modo, es esperable que la oferta en el
corto plazo, en caso de crecer, lo haga a
través de proyectos disefiados a medida o
con inquilinos acordados previamente.

12

Cordoba. Stock Clase Ay B

4.369

superficie propia
promedio (m?)

46 18

# edificios antigliedad promedio
(afios)
e =«
&

o

Superficie propia (m?)

. >15.000
. 12.000

@ :so0
@ 5000
® <1120
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03

Mendoza

El stock del area metropolitana se
caracteriza por el protagonismo de
edificios antiguos, sin capacidad para dar
respuesta a las demandas corporativas.
Por esta razdn, la mayoria de los
inquilinos son compafiias locales de
pequefia envergadura, profesionales
independientes y estudios de abogados y
contadores. Con el crecimiento de los
proyectos inmobiliarios y la expansion de
los desarrollos hacia el sur (Godoy Cruz,
Lujan de Cuyo, etc.), comenzaron, sin
embargo, a surgir edificios de mejor
calidad, con expectativas de alojar a
compafiias de mayor envergaduray mas
exigentes en sus demandas.

76.972

Stock (m?)
Clase Ay B

13,8

Precio promedio de alquiler
USD/m?/mes - Clase Ay B

1.807

Precio promedio de venta
USD/m? - Clase Ay B

Evolucidn precio promedio de alquiler
(USD/m?/mes)

16.0
14.0
12.0
10.0
8.0
6.0
4.0
2.0
0.0

2021 2022 2023 2024

Evolucion del stock (2015 - 2024)

100,000
80,000
60,000
40,000
20,000

0

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

2023
2024

Stock ™ Produccién
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La mayoria de los inmuebles se ubican
mayormente en el centro de la Ciudad de
Mendoza, préximos a la Plaza
Independencia, y poseen una superficie
propia promedio de 2.500 metros
cuadradosy una antigiedad promedio de
13 afios.

Se destaca mayormente la tipologia entre
medianeras, de pequefia escala, con una
media de 6 pisos. Normalmente cuentan
con seguridad, pero no poseen control de
accesos.

El42 % (cinco inmuebles) de los edificios
identificados pertenece a la Clase A. Uno
de ellos se ubica en el centro, mientras
que el resto se distribuye en el sur del area
metropolitana, en Lujan de Cuyo.

Mendoza. Stock ClaseAy B

3.808

superficie propia
promedio (m?)

21 13

# edificios antigliedad promedio
(afios)
o
6]
® o 0
9

Estado
@ cExistente
@ Enconstruccién

Superficie propia (m?)

. >14.000
. 10.000

@ oo
@® 4000
® <47
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Evolucidn precio promedio de alquiler

(USD/m?/mes)
04 73.380
® 14.0
12.0
Rosario Stock (m?) 10.0
Elinventario de oficinas en la ciudad de ClaseAyB 8.0
Rosario se distingue principalmente por la 60
predominancia de inmuebles Clase C, es jg
decir, edificios antiguos o que no han sido 00
disefiados para satisfacer las demandas 1 5 , 2 2021 2022 2023 2024

de las empresas multinacionales. La

mayoria de estos espacios estan Evolucion del stock (2015 - 2024)

Precio promedio de alquiler

rien mpafi fi
orie tNadosa co. pafiias d.e pequefio USD/m?/mes - Clase Ay B 20,000
tamafio o estudios profesionales. -
Sin embargo, existe también un stock 60,000 l
especificamente concebido para _.
empresas con demandas corporativas, el 2 132 40,000 mC
cual se ubica mayormente en el [ 20.000
submercado Puerto Nuevo, una de las
zonas mas nuevas y pujantes de la Precio promedio de venta 0 o o N g O Do o e <
. OO 4 4 A 4 A + 4 4 4 4 &N N N N
ciudad. USD/m? - Clase Ay B RRRIIJIIRJKIKJIKIKIKRIKIKRIRR

Stock m Produccion
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La oferta de superficies corporativas
crecié de forma contundente en el afio
2010, una vez incorporado al inventario el
que es, hasta la actualidad, no solo el
inmueble mas grande de la ciudad, sino
ademas el de mejor calidad. Otro
momento de fuerte aumento de la oferta
fue en 2022, cuando se inauguraron dos
edificios.

Para los proximos afios, se contabilizaron
dos nuevos proyectos que, de
materializarse, sumaran casi 11.000
metros cuadrados de nueva superficie en
oferta.

\
\

5.258 \ | 8

superficie propia # edificios antigliedad promedio
promedio (m?) \ (afios)

Rosario. Stock Clase Ay B

Estado
. Existente
Proyecto

Superficie propia (m?)

. >24.300

@ 3000

‘ @® 1200
® 7.000
® <650
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Mercados en
desarrollo

Altercity - Tucuman
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Principales indicadores

il

Stock corporativo

Metros cuadrados

El stock estd compuesto por los
inmuebles relevados en las
ciudades de Neuguén, Salta,
Ciudad de Santa Fe, Tandil y
Tucuman.

/6,5k

18

|_|_

Produccion

Metros cuadrados

Entre estos mercados, Salta se
destaca por ser el que mas
crecera en los préximos afos,
razon por la cual concentra gran

parte de la produccion estimada.

6,6k

il

Promedio de alquiler
USD/m?/mes

El valor promedio se encuentra
muy por debajo de los precios de
los mercados consolidados (62 %
menor que el de Buenos Aires y
37 % del resto).

8,8

—>

5

Promedio de venta
USD/m?

Tucuman presenta el valor mas
elevado de estos mercados, e
incluso se destaca a nivel
nacional al ubicarse como el
segundo mas alto del pafs.

1.355
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Otros mercados

El crecimiento de algunos sectoresy las
proyecciones positivas a futuro sentaron
las bases para que estos mercados inicien
un claro proceso de mejora de su oferta.
Salta, en la que comienza a distinguirse
un ineludible crecimiento de la mineria, o
Neuquén, con el significativo impacto de
Vaca Muerta en todo su entramado
productivoy econémico, estan
sofisticando sus mercados de la mano de

nuevos emprendimientos de gran calidad.

Otro caso destacable es Tucuman, que, si
bien no posee un sector econémico tan

claramente prometedor como la mineria
o la energia, ya posee uno de los mejores

complejos de oficinas del interior del pais.

Salta

13,7

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.572

Precio promedio de venta
UsSbh/m?

Tucuman

9,0

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

2.543

Precio promedio de venta
USD/m?

Neuquén

9,4

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.648

Precio promedio de venta
USD/m?

Ciudad de Santa Fe

8,0

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.019

Precio promedio de venta
USD/m?
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Interior de Buenos Aires

Estas ciudades no cuentan con un stock
corporativo consolidado, ya que el
universo de empresas que operan alli esta
compuesto mayormente por empresas de
pequefia envergadura que pueden
resolver sus necesidades inmobiliarias en
instalaciones poco sofisticadas. Sin
embargo, se constato en todas ellas la
presencia de multinacionales, lo cual ha
redundado, en los Ultimos aflos, en que
sus mercados se revaloricen con la
construccion de algunos proyectos
especificamente concebidos para estas
compafiias.

Mar del Plata

8,9

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.038

Precio promedio de venta
UsSb/m?

Bahia Blanca

7,6

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.074

Precio promedio de venta
USD/m?

Tandil

8,3

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

900

Precio promedio de venta
USD/m?

La Plata

5,6

Precio promedio de alquiler
USD/m?%/mes

1.051

Precio promedio de venta
USD/m?
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La mejora en las condiciones
macroeconomicas y el fuerte
crecimiento que ya se estd viendo en
algunos sectores de la economia,
como mineria y energia, auguran un
futuro esperanzador para algunas
provincias del pais. Creemos que este
proceso, de extenderse en el tiempo,
va a estar acompanado de un
desarrollo sostenido del real estate a
lo largo del pais.

Martin Bustillo
Associate Director, Markets Transactions
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Distribucion del stock corporativo. 2024

2.9% 2.8%
2.9%

8.7%

m Buenos Aires
Cérdoba
= Mendoza

Interior de Bs. As.y
otros mercados

= Rosario
82.6%

Distribucion de la produccion. 2024

6.2%
3.3% ’

3.8%
m Buenos Aires
4.9%

Mendoza
= Cérdoba

Rosario

= Interior de Bs. As.y
otros mercados

81.9%

22

Precios promedio de alquiler

(USD/m?/mes)

Buenos Aires
Rosario
Mendoza
Salta
Cérdoba
Neuquén
Tucumén
Mar del Plata
Tandil
Ciudad de Santa Fe
Bahia Blanca

La Plata

10

15

20

25

Precios promedio de venta

(USD/m?)

Buenos Aires
Tucumén
Rosario
Mendoza
Neuquén
Cérdoba
Salta

Bahia Blanca
La Plata

Mar del Plata
Ciudad de Santa Fe

Tandil

0

4,709
2,543
2,132
1,807
1,648
1,616
1,572
1,074
1,051
1,038
1,019
900

1,000 2,000 3,000 4,000 5,000
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Proyeccion

Para los proximos afios, se prevé un
aumento del 10 % en el stock de
oficinas. La mayor parte de los
proyectos en construccién se
concentra en Buenos Aires,
particularmente en los submercados
Norte CABAy Norte GBA. En Salta, se
destacan las areas cercanas al
Aeropuertoy San Lorenzo Chico,
mientras que, en Mendoza, los
desarrollos mas importantes se ubican
al sur del area metropolitana.
Finalmente, es importante sefialar que
existen otros proyectos en estudio en
Buenos Aires, Tucuman, Rosario y
Mendoza que se han dilatado como
resultado de la incertidumbre que vive
el sector desde 2020.

2.620.932

Stock (m?2) - 2024

%

crecimiento del stock (2025 - 2027)

Uno de los ingresos mas destacados de los proximos
afios sera el del Centro Empresarial NUfez, localizado
en el submercado Norte CABA, en la Ciudad de
Buenos Aires.

Asimismo, se espera la finalizacién del inmueble
Sequoia, en la ciudad de Mendoza, y en Salta se
estima se inaugurara el proyecto WA Sinérgico.

En Cordobay Rosario, ciudades que ya cuentan con
un stock corporativo consolidado, no se registran
nuevos ingresos destacados para los préximos afios.
Tampoco se esperan inauguraciones en Tucuman, en
donde, si bien existen proyectos en carpeta, alin no
cuentan con fecha de entrega.

Distribucion de la superficie a ingresar

2025 - 2027

W Buenos Aires

Mendoza Salta
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Operaciones destacadas de los Ultimos anos

24

Durante el afio 2024, la empresa
Accenture renovo sus instalaciones en
Rosario al alquilar nuevas oficinas en uno
de los mejores inmuebles de la ciudad,
ubicado en Puerto Norte.

Uno de los principales operadores de
espacios flexibles del mundo, Regus,
confirmé el alquiler de un espacio de 900
m?en uno de los proyectos mas
importantes del mercado de Mendoza.

En el afio 2023, la compafiia Globant
inaugurd un edificio icénico en la ciudad
de Tandil. Elinmueble tiene la
particularidad de ser sustentable,
habiendo certificado como LEED
Platinum, la categoria mas alta.

Uald, una importante compafiia
argentina del mundo de la tecnologiay
las finanzas inauguro recientemente sus
oficinas en uno de los inmuebles mas
nuevos del stock de Buenos Aires.

© JONES
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