INFORME COMPARATIVO
DE VACANCIA Y OCUPACION
COMERCIAL

Area Nueva Cérdoba: Andlisis de la
dindmica del mercado y el territorio.

Marzo - Junio - Septiembre 2026 )




~95%

Ocupacion Global Mantenida

El barrio sostiene una altisima resiliencia
comercial a pesar de las fluctuaciones.

Dinamica Territorial
Redistribucion micro-territorial: Zonas criticas previas
sanaron, dando lugar a nuevos focos muy localizados.

Vacancia Septiembre (Patréon en V)
Tras la baja excepcional de junio (3.03%), el mercado

retorna a su linea de base anual de marzo (4.35%).

83.7%

Vacancia Activa
Mas de 8 de cada 10 locales vacios estan activamente
en alquiler. No hay evidencia de abandono estructural.




Un mercado con alta absorcidon, pero mayor
rotacion hacia septiembre.
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Calles Galerias

Septiembre no muestra una tendencia de vaciamiento

Hallazgo crénico, sino un retorno a la linea de base histérica de
marzo: exacto en galerias y muy cercano en calles.




Universo:
1.719 locales

Ocupados:

1.639

Vacantes netos:
80 (+21 vs. Junio)

Calles: Estabilidad de stock
con redistribucion de vacantes.

5 calles en alerta

F.N. de Laprida

D. Larrafiaga T11.76% (4 vacantes)

Dr. T. Achaval Rodriguez 1.48% (7 vacantes)

Av. J.M. de Pueyrreddn

Obispo Salguero

Zonas con 0% vacancia absoluta: Buenos Aires, Bv. San Juan y Transito Caceres de Allende.



Universo Ampliado:
9 galerias | 263 locales

Galerias: Alta volatilidad traccionada por
“El Efecto Patio Olmos”

De los 11 locales vacantes
totales en galerias, 8
- pertenecen a Patio

Nota Metodolégica:
Galeria Fuente del Angel marca
una alerta del 25.00%, pero su

base es de apenas 8 locales (2 —— Olmos Shopping
yacartesl (72.7% de la vacancia del
segmento).

v' El Dato Positivo: 6 de las 9 galerias tienen ocupacion plena (100%). Se incorpora Paseo Caribu al

mercado con O vacantes. (Paseo Colonial, San Placido, Buen Pastor, El Convento, Tierra Ledn).




La vacancia no se expande, se desplaza: Analisis Micro-Territorial

Zonas que sanaron (Absorcion) Zonas que exigen atencion
Independencia: -6 vacantes F.N. de Laprida: +5 vacantes
(Mejora Fuerte) (Nuevo foco principal)

Buenos Aires: -5 vacantes Obispo Salguero: +4 vacantes
(Ahora en Vacancia Cero) (Deterioro)

Rondeau: -2 vacantes D. Larranaga: +3 vacantes
(Mejora en tramos especificos) (Deterioro)

Sintesis: El mercado inmobiliario no enfrenta un vaciamiento sistémico,
sino una rotacion asimétrica de focos calientes. |




Focos Criticos: La gestion debe
enfocarse en la cuadra, no en la avenida.

Laprida 100-200: 50.0% (4 vacantes sobre 8 locales)

15 S0

Achdval Rodriguez 300-400: 33.3% (2 vacantes)
Vélez Sarsfield 500-600: 33.3% (2 vacantes) 3330 n—

Rondeau 200-300: 29.4% (5 vacantes sobre 17)

La lectura del promedio general del barrio (4.6%) diluye y esconde

estos micro-focos de alta tension comercial. Aqui es donde debe
dirigir la atencion la gestion del corredor.




Evidencia Cualitativa: Mds del 80% de la
vacancia es puramente transaccional.

En venta:
. 4 locales (5.00%)
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. En alquiler:
67 locales (83.75%)

Desocupado
(sin oferta visible):
8 locales (10.00%)

. Abandonado:
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r Insight: La abrumadora mayoria del stock vacio cuenta con carteleria 'y
oferta activa. La evidencia visual descarta categoricamente un proceso de

deterioro fisico o abandono estructural en Nueva Cérdoba.




Conclusiones Estratégicas y Vision Institucional

1. La miopia del
promedio barrial

Evitar las generalizaciones.
Las decisiones de inversion y
gestion deben guiarse por el

comportamiento micro-
territorial (la cuadra), ya que
los focos de alerta son
altamente dinamicos y
cambian en 90 dias.

2. Diferenciar rotacion
de persistencia

El relevamiento de diciembre
sera clave para separar la
vacancia transitoria (los 67
locales hoy en alquiler) de las
zonas con desocupacion
estructural. No alarmarse por
altas tasas en galerias
pequenas sin ver el volumen
absoluto.

3. Un mercado sano
y resiliente

A pesar de las variaciones
trimestrales y el “efecto V",
mantener un piso superior al
95% de ocupacion confirma
que Nueva Cérdoba sigue
siendo un polo comercial de
altisima absorcion.
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