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REPORTE RETAIL

Introduccion

Retail en Buenos Aires: El Fin de las
Viejas Reglas y el Comienzo de una Nueva Era

El retail en Buenos Aires se encuentra en un punto
de quiebre. No se trata solo de una recuperacién del
consumo tras anos de incertidumbre, ni de una simple
reorganizacion del mercado. Lo que estamos presenciando
es un cambio estructural que redefine el papel de los
locales comerciales, las estrategias de las marcas vy,
sobre todo, las expectativas de los consumidores.

Por décadas, el comercio en la ciudad funcioné bajo
reglas conocidas: la ubicacion determinaba el éxito, la
relacién precio-calidad era el principal driver de compra
y la lealtad del consumidor se construia con una presencia
fisica consolidada. Pero estas premisas ya no son
suficientes. El 2025 presenta un escenario donde la
conectividad, la omnicanalidad y la experiencia de
compra son los factores determinantes en la dindmica
del sector.

El segundo semestre de 2024 dej6 en evidencia una
realidad dual en el mercado: mientras algunos corredores
comerciales sufrieron una mayor vacancia, otros se
consolidaron como polos de atraccioén, impulsados por
una oferta renovada y adaptada a las nuevas demandas.
El consumo sigue presente, pero ha cambiado su estruc-
tura, con un publico cada vez més fragmentado entre
busqueda de valor, conveniencia y experiencias
diferenciadas.

El comportamiento del consumidor se ha vuelto méas
selectivo y estratégico:
¢ El precio sigue siendo clave, pero ya no es el unico
factor decisivo. La experiencia de compra, la personaliza-
cién y el servicio al cliente han cobrado un protagonismo
inédito.
¢ Los locales comerciales ya no compiten solo con
el negocio vecino, sino con plataformas digitales y
experiencias hibridas. Las tiendas fisicas tienen que
ofrecer algo més que productos: deben generar vinculo,
comunidad y diferenciacion.

e La lealtad a las marcas ya no es garantizada. El con-
sumidor es infiel por naturaleza y esta dispuesto a cambiar
de preferencia si encuentra mejor atencién, facilidad en
el proceso de compra o beneficios exclusivos.

A diferencia de crisis anteriores donde el consumo
se retraia por completo, hoy el mercado no se esta
achicando, sino que se esta transformando. Aparecen
nuevas dindmicas que reconfiguran la distribucion del
gasto: el consumidor invierte mas en ciertas categorias
mientras ajusta en otras, priorizando lo que genera valor
agregado.

Este informe explora qué esta ocurriendo en los
principales corredores comerciales de Buenos Aires
y qué tendencias definiran el 2025. Analizamos cémo
las marcas pueden adaptarse y capitalizar las oportu-
nidades de un mercado en plena transformacion,
donde la diferenciacion ya no es opcional, sino la Unica
manera de permanecer relevante.

En un contexto donde las reglas tradicionales del
retail han quedado obsoletas, quienes comprendan
y se adelanten a estos cambios tendran la ventaja estra-
tégica. La pregunta ya no es si el mercado se recuperarg,
sino qué actores sabran evolucionar con él y cuales
quedaran en el camino.

SANTIAGO WINOKUR
Broker




Contexto Economico

Elimpacto de la economia

Durante el segundo semestre de 2024, la economfa argentina presenté signos mixtos. Segun el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INDEC), el Producto Interno Bruto (PIB) experimenté una contraccién interanual del 2,1% en el tercer
trimestre de 2024. Esta calda se atribuye principalmente a una disminucién del 3,2% en el consumo privado, reflejando la
persistente pérdida de poder adquisitivo de los hogares.

A pesar de estos desaffos, se registré una variacion positiva del 3,9% en el PIB desestacionalizado respecto al trimestre
anterior, sugiriendo una posible recuperacion en ciertos sectores.

Ademaés, la inflacién anual mostré una desaceleracion notable, cerrando el afio en 118%, una reduccién significativa desde
el 211% registrado en diciembre de 2023.

El sector externo también aporté noticias alentadoras, con un superavit en la cuenta corriente de 1.401 millones de délares
en el tercer trimestre de 2024, contrastando con el déficit de 6.047 millones de délares del mismo perfodo del afio anterior.

Estas tendencias indican que, aunque la economia argentina enfrenta desaffos significativos, existen sefiales de estabilizacion
y recuperacién en ciertos ambitos. La consolidacion de estas mejoras dependera de la continuidad de polfticas econémicas que
fomenten la inversion, el control de la inflacién y el fortalecimiento del poder adquisitivo de la poblacién.
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Distribucion del Inventario por corredores
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Distribucion
del Inventario: 1608 locales

Principales Corredores

A. Corredor Av. Cabildo (1600-3300)
B. Corredor Calle Florida (0-1000)
C. Flores (Av. Rivadavia 6200-6900)
D. Corredor Av. Santa Fe 1

(Entre Av. Callao y Av. Pueyrredén)
. Caballito (Av. Rivadavia 4500-5300)
. Palermo Soho
L (cuadrante Armenia, Gurruchaga,
i El Salvador, Honduras)
G. Corredor Av. Santa Fe 2
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- H. Corredor Av. Alvear (1400-1900)
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Corredores Comerciales
Oferta

En el segundo semestre de 2024, la oferta de locales comerciales en Buenos Aires reflej¢ un aumento en la vacancia
general, alcanzando el 5,1%, lo que marca un incremento respecto al primer semestre. A este crecimiento en la disponibilidad de
espacios se le suma una tendencia de mayor rotacion en corredores claves, como Florida (6,6%) y Santa Fe (Callao - Pueyrredoén)
(4,5%), donde la movilidad comercial se mantiene activa.

El precio pedido promedio descendié ligeramente a 22,4 USD/m2/mes, con diferencias significativas entre corredores.
Mientras que el corredor Santa Fé entre Callao y Pueyrredon (47,1 USD/m2/mes) y entre Cnel. Diaz y Scalabrini Ortiz
(46,8 USD/m2/mes) se posicionan como los més costosos, Av. Alvear presenta una oportunidad con un valor de renta pedido
de 24,3 USD/m2/mes y Flores (13,6 USD/m2/mes) ofrece valores més accesibles, apuntando a otro target de consumo.

En este contexto, el mercado sigue en proceso de ajuste, con una oferta mas amplia que brinda oportunidades tanto para
nuevos inquilinos como para comercios que buscan optimizar sus ubicaciones.

Indicadores Generales

VACANCIA PRECIO PEDIDO
TOTAL PROMEDIO
(%) (U$S/m2/mes)

5,1 22,4

Tasa de Vacancia Asking Rent Tasa de Rotacion

por Corredores (%)

por corredores (U$S/m2/mes)

por Corredores (%)

Av. Cabildo 3,5% 33.5 2.2%

Flores

1,0%

1,0%

Palermo Soho 2,7% 28,0 2,7%
Sta Fe (Cnel Diaz -
Scatbrin vty | H9% I s I asn
Sta. Fe (Callao -
0% 4% 8% 12% 16% 0 10 20 30 40 50 60 0% 2% 4% 6% 8%
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Corredores Comerciales
Demanda

Durante el segundo semestre de 2024, la demanda de locales comerciales en Buenos Aires continué liderada por el sector
de moda y textil, que representé el 45% del total de espacios ocupados en los principales corredores comerciales. Esta
tendencia se mantiene especialmente en Av. Alvear, donde el rubro sigue dominando con una presencia significativa, y en
Palermo Soho, donde convive con la gastronomia como una de las principales actividades comerciales.

El sector gastrondémico, con una participacion del 13%, sigue consolidandose en ubicaciones clave como Palermo Soho
y Av. Santa Fe (Callao - Pueyrredon), donde complementa la oferta comercial y contribuye a la atraccién de publico variado.
En esta ultima zona, el rubro hogar y bazar mantiene una presencia relevante con también el 13% del total de locales,
evidenciando una demanda estable por productos para el hogar y decoracién.

En general, la distribucién de rubros en los corredores comerciales refleja una demanda sostenida en sectores tradicionales
como moda y gastronomfa, con oportunidades emergentes en otros segmentos, lo que sugiere un mercado dindmico que sigue
adapténdose a las preferencias de los consumidores.
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Nuamero de locales por rubros (%)
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_— 1609 belleza
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*Nota: Para el analisis por rubros se toma la muestra de locales operativos.
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Lo que se viene

en este 2025

Innovacion, Competencia y el Desafio del Cambio

Guillermo Oliveto es Licenciado en Administracion de
Empresas por la UBA y CEO de la consultora W, empresa que
fundé en 2010 y que se especializa en consultoria estratégica
basada en evidencias. Con 32 afos de trayectoria, es un refe-
rente en consumo, humor social, estrategia de marcas y
comunicacion, asesorando tanto a empresas privadas como a
organizaciones del sector publico.

Es conferencista en ambitos ejecutivos y académicos vy,
desde 2017, columnista en La Nacién, donde escribe en la
seccion Pulso de Consumo. Ademés, es autor de cinco libros,
entre ellos su més reciente publicacién, Humanidad Ampliada.
Futuros posibles entre el consumo y la tecnologia.

A lo largo de su carrera, ha ocupado roles clave en la indus-
tria del marketing y la investigacién de mercado. Fue Presidente
del Comité de Contenidos del Congreso Mundial ESOMAR en
2008 y del Congreso Latinoamericano en 2014. También de-
sempefié un rol fundamental en la Asociacién Argentina de
Marketing, donde fue Presidente entre 2007 y 2011, y Vice-
presidente en los perfodos 2003-2007 y 2011-2013.

En reconocimiento a su trayectoria, en 2012 recibié el Premio
al Estilo Profesional otorgado por la Universidad de Palermo.

Un Nuevo Escenario: Cambio y Oportunidad

El "gran reset" de 2024 dejé una Argentina con dos realida-
des muy contrastantes. Mientras un 30% de la poblacién ex-
perimenta una recuperacion del poder adquisitivo en délares,
el 70% restante enfrenta un panorama mas desafiante. Para
el retail, esto implica un consumidor fragmentado y la nece-
sidad de segmentar cada estrategia con precisién quirtrgica.

A pesar de la incertidumbre, la inflacién se ha estabilizado
en niveles mas predecibles. Segun diversas predicciones, se
espera que el indicador interanual para el 2025 se ubique entre
el 28% y el 30%, lo que permitird a las empresas planificar con
mayor certeza. Como sefiala Oliveto: "El mercado ya no ajusta
por control, sino por competencia. Los que entiendan esta
nueva légica estarén en ventaja; los demdés quedaran atras".

Este contexto redefine el juego para el retail y plantea pre-
guntas clave: ;Cémo se va a distribuir el consumo en una so-
ciedad que avanza en dos velocidades? ;Qué estrategias dife-
renciaran a los jugadores ganadores? La respuesta esta en la

CONVERSACIONES CON
GUILLERMO OLIVETO
CEO de la consultora W

"Muchos creen que van a jugar el
mismo partido de siempre, pero las
reglas cambiaron y la competencia es
feroz. Ya no alcanza con estar, hay
que destacarse".

capacidad de adaptacion, la lectura del consumidor y el apro-
vechamiento de nuevas herramientas tecnolégicas.

Competencia y Reinversion: El Nuevo Imperativo

La apertura del mercado ha generado un aumento de la
competencia con la llegada de jugadores internacionales. Este
cambio obliga a las empresas locales a reinventarse. La dife-
renciacion, la innovacién y la eficiencia operativa ya no son
opcionales: son la base para la supervivencia.

Guillermo advierte: "Muchos creen que van a jugar el mismo
partido de siempre, pero las reglas cambiaron y la competencia
es feroz. Ya no alcanza con estar, hay que destacarse’.

La competencia en el retail argentino ya no se basa tnica-
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mente en el precio. Ahora, la experiencia de compra, la logistica
eficiente y la fidelizacion del cliente cobran un protagonismo
inédito. Las marcas que logren generar conexiones emocionales
profundas con sus consumidores seran las que sostendran su
posicionamiento a largo plazo.

Ademés, la reinversién en infraestructura y tecnologia mar-
card la diferencia entre las empresas que lideren y las que
gqueden rezagadas. La integracién de soluciones de inteligencia
artificial para mejorar la eficiencia en la gestién de stock, la
personalizacién del servicio y la optimizacién de la logistica
seran aspectos centrales en la estrategia de los retailers modemos.

Innovacion y Tecnologia: Claves para el Crecimiento

El crecimiento del comercio digital y la adopcién de tecno-
logfa han redefinido la experiencia del consumidor. La clave
no es elegir entre lo fisico y lo digital, sino integrar ambos en
un ecosistema hibrido que genere valor. Las flagship stores,
la personalizacién en la atencién y la omnicanalidad son herra-
mientas esenciales para atraer y fidelizar clientes.

Como destaca Oliveto: "No se trata de vender un producto,
sino de construir una experiencia. El consumidor actual busca
conveniencia, inmediatez y personalizacion'.

El desaflo para las marcas serd transformar la compra en
un evento memorable, combinando lo mejor del mundo fisico
y digital. Herramientas como la realidad aumentada, los pagos
sin friccién y los algoritmos predictivos de recomendacion se
convertiran en diferenciales clave.

Asimismo, la capacidad de adaptarse a los cambios en las
preferencias del consumidor en tiempo real serd fundamental.
Quienes sean 4giles en la toma de decisiones basadas en datos
tendrén una ventaja clara sobre sus competidores.

El Futuro del Empleo: Adaptabilidad o Extincién

Uno de los mayores desafios del 2025 ser4 la reconfiguracion
del empleo en un pals donde el consumo masivo y la cons-
truccién han registrado caldas significativas. La digitalizacién,
el acceso al crédito y el crecimiento de ciertos sectores impul-
saran la recuperacion, pero muchas empresas deberan redisefiar
su estructura para mantenerse competitivas.

Segun Guillermo: "El mercado argentino estd en modo 'just
doit'. No hay tiempo para especular. O te adaptas o desaparecés'.

El impacto de la automatizacion y la digitalizacién en el
empleo seré ineludible. Sectores que antes empleaban grandes
cantidades de mano de obra deberén redefinir sus procesos
para mantenerse rentables. La capacitacion y la reconversién
laboral serdn aspectos clave en la agenda de las empresas que
busquen sostener su competitividad en este nuevo escenario.

Conclusion: 2025, el Aio de la Aceleracion

El 2025 serd un afio de cambios vertiginosos. La llegada de
nuevos jugadores, la estabilizacién econémica y la aceleracién

Segun Guillermo: "El mercado
argentino esta en modo ‘just do it'.
No hay tiempo para especular.

O te adaptas o desaparecés".

digital exigen a las empresas repensar sus estrategias con rapidez.

Las marcas que logren adaptarse, invertir en tecnologla y
ofrecer valor real a sus clientes serdn las que prosperen en
este nuevo escenario. No es un afio para la inercia: es un afio
para actuar con inteligencia y vision.

El retail argentino esta en una encrucijada. La clave no seré
solo competir, sino hacerlo con innovacién, eficiencia y una
lectura precisa del consumidor. Como Oliveto enfatiza: "La
aceleracion es la nueva normalidad. Quienes la comprendan
y se adelanten a ella tendran una ventaja estratégica inigualable".

Las empresas que entiendan que la clave no es solo adap-
tarse, sino adelantarse a las tendencias, seran las gue marcaran
el camino. La combinacién entre estrategia, rapidez de eje-
cucién y conexion con el consumidor determinaré quiénes
liderarén la nueva era del retail argentino.
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CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR

AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Amenia, Gurruchaga,
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao'y Av. Pueyrredon) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras)

INDICADORES 2S_2024

Corredor Av. Cabildo

(AV. CABILDO 1600-3300)

AV. SANTA FE AV.ALVEAR
(entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

QUIERO VER MAS

El corredor de Avenida Cabildo mantiene su dinamismo con una tasa de vacancia del 3,56%, reflejando
una oferta estable. Su precio pedido de 33,5 USD/m2/mes se ubica en la media del mercado, permitiendo
una combinacion equilibrada entre demanda y accesibilidad. La moda y el textil siguen siendo los rubros
predominantes, consolidando a este corredor como un punto clave del retail en la ciudad. Ubicada en el

corazén de Belgrano, esta avenida combina tradicidon y modernidad, atrayendo a
disfruta de su vida comercial activa y su cercania con espacios verdes.

un publico diverso que

Distribucion del Inventario por rubros (%) Indicadores

Alimentacion

Servicios

VACANCIA
(%)

Salud y
belleza

Otros

Moda y e 460
Textil Locales

Hogar y
Gastronomia Bazar

Distribucion del Inventario segun ocupante (%)

Cadenas Independientes
39% 61%

Marcas nacionales
92%
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ASKING RENT
(U$S/m2/mes)

33,5
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8%
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https://mailchi.mp/0612244ac11d/cabildo2s2024

CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR
AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Amenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE AV. ALVEAR
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao y Av. Pueyrredén) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

INDICADORES 2S_2024

Corredor calle Florida QUIERO VER MAS

(CALLE FLORIDA 0-1000)

Florida sigue siendo un punto estratégico del comercio en Buenos Aires, aunque la vacancia alcanzé
el 14,5%, reflejando la movilidad del sector. Con un precio pedido de 27,4 USD/m2/mes, respaldado por
su atractivo turistico y la disponibilidad de varios locales en esquina y con terminaciones premium. La
tasa de rotacion del 6,6% sugiere una dinamica comercial intensa, con nuevos jugadores entrando al
mercado y otros ajustando sus estrategias.

Distribucion del Inventario por rubros (%) Indicadores

Alimentacion

Servicios

o VACANCIA ASKING RENT
(%) (U$S/m2/mes)
Moda y Salud y
Textil belleza 1 | 5 2 7 |
Hogary , ,
Bazar

Gastronomia

Distribucion del Inventario segun ocupante (%)

Cadenas Independientes
44% 56%

Marcas nacionales
91%
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https://mailchi.mp/b31c4cecf8ec/florida2s2024

CORREDOR
AV. CABILDO
(1600-3300)

CORREDOR
CALLE FLORIDA
(0-1000)

CORREDOR
FLORES
(Av. Rivadavia 6200-6900)

CORREDOR
AV. SANTA FE
(entre Av. Callao'y Av. Pueyrredén)

CORREDOR
CABALLITO
(Av. Rivadavia 4500-5300)

INDICADORES 2S_2024

Corredor Flores

(AV. RIVADAVIA 6200-6900)

CORREDOR PALERMO SOHO
(Armenia, Gurruchaga,
El Salvador, Honduras)

CORREDOR
AV. SANTA FE
(entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz)

CORREDOR
AV.ALVEAR
(1400-1900)

QUIERO VER MAS

Con una vacancia del 1,0%, Flores se mantiene como uno de los corredores con menor disponibilidad
de locales. Su precio pedido alcanza los 13,6 USD/m2/mes, consoliddandolo como una opcién accesible
dentro del mercado comercial. Flores es un barrio de fuerte identidad comercial, con una tradicion arraiga-
da en la comunidad y un ritmo de vida marcado por su intensa actividad barrial, donde conviven

pequenos comercios de cercania y marcas reconocidas.

Distribucion del Inventario por rubros (%)

Alimentacion

Servicios

Otros
(%)

Moda y
Textil

Salud y
belleza

Hogar y
Bazar

Gastronomia

VACANCIA

1,0

Indicadores

ASKING RENT
(U$S/m2/mes)

13,6

Distribucion del Inventario segiin ocupante (%)

Cadenas
48%

Marcas nacionales
96%

Independientes
52%
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https://mailchi.mp/4062a6611c2d/flores2s2024

CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR
AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Amenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE AV.ALVEAR
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao y Av. Pueyrredén) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

INDICADORES 2S_2024

Corredor Av. Santa Fe 1

(ENTRE AV. CALLAO Y AV. PUEYRREDON)

Santa Fe, entre Callao y Pueyrreddn, mantiene una vacancia del 2,8% y un precio pedido de
47,1 USD/m2/mes. Su diversidad comercial y su conexién con multiples barrios lo hacen un corredor
estratégico, con una tasa de rotacion del 3,8%, lo que sugiere un movimiento activo en la ocupacion de locales.

Este tramo de la avenida refleja el espiritu elegante y cultural de Recoleta, con un publico que valora
tanto el comercio de calidad como la cercania a centros historicos y culturales.
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CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR
AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Armenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE AV.ALVEAR
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao y Av. Pueymedén) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

INDICADORES 2S_2024

Corredor Caballito

(AV. RIVADAVIA 4500-5300)

QUIERO VER MAS

Caballito exhibe la menor tasa de vacancia del mercado, con solo el 0,6%, confirmando su estabilidad
comercial. Su precio pedido de 31,8 USD/m2/mes refleja el interés de las marcas por ubicarse en la zona.
Con una mezcla de vida de barrio y oferta comercial consolidada, Caballito mantiene un fuerte sentido de
identidad, donde la cercania con los vecinos es clave para la dinamica del comercio local.
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CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR
AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Amenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE AV. ALVEAR
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao y Av. Pueyrredén) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

INDICADORES 2S_2024

Palerm() SOhO QUIERO VER MAS

(ARMENIA, GURRUCHAGA, EL SALVADOR, HONDURAS)

Con un precio pedido que ascendio a 28,0 USD/m2/mes, Palermo Soho sigue destacandose como un
corredor con alta demanda. La vacancia del 2,7% vy la fuerte presencia de locales gastronémicos y de disefo
consolidan su perfil innovador, con una dindmica comercial sostenida por el turismo y el consumo local.
Este distrito se ha transformado en un epicentro de creatividad y tendencias, donde la moda, el
arte y la gastronomia generan una identidad vibrante y en constante evolucion.
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CORREDOR

CORREDOR
AV.ALVEAR
(1400-1900)

CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Armenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE
(0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao'y Av. Pueyrredon) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz)
INDICADORES 2S_2024
Corredor Av. Santa Fe 2 @EIEIE
(ENTRE CORONEL DIAZ Y SCALABRINI ORTIZ)

El tramo de Santa Fe entre Coronel Diaz y Scalabrini Ortiz mantiene una vacancia del 1,9%, lo
que evidencia su alto nivel de ocupacion. Su precio pedido de 46,8 USD/m2/mes lo ubica en el segmento
alto del mercado, con una tasa de rotacion del 4,5%, 1o que sugiere demanda sostenida. Este corredor
combina la vida comercial activa con la cercania a espacios verdes y residencias de alto nivel,
creando un entorno equilibrado para el comercio y la vida urbana.
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CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR CORREDOR PALERMO SOHO CORREDOR CORREDOR
AV. CABILDO CALLE FLORIDA FLORES AV. SANTA FE CABALLITO (Amenia, Gurruchaga, AV. SANTA FE AV. ALVEAR
(1600-3300) (0-1000) (Av. Rivadavia 6200-6900) (entre Av. Callao y Av. Pueyrredon) (Av. Rivadavia 4500-5300) El Salvador, Honduras) (entre C.Diaz y Scalabrini Ortiz) (1400-1900)

INDICADORES 2S_2024

Corredor Av. Alvear QUIERO VER MAS

(AV. ALVEAR 1400-1900)

Con una vacancia del 14,8%, Avenida Alvear sigue enfocada en el segmento premium, con un precio
pedido de 24,3 USD/m2/mes. La oferta de marcas de lujo y la exclusividad del corredor mantienen su
atractivo para consumidores de alto poder adquisitivo, aungue con un nivel de ocupacién mas selectivo.
Considerada la avenida mas elegante de la ciudad, su arquitectura de inspiracion europea y su exclusividad
la consolidan como el epicentro del lujo en Buenos Aires.
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Shoppings EABA

[.ocales comerciales

Los shoppings en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA) siguen siendo puntos clave del comercio minorista,
manteniendo su relevancia como espacios de encuentro y consumo. La evolucién de las ventas refleja el impacto del contexto
econdmico, aunque en términos de moneda dura algunos segmentos muestran mayor resiliencia.

Distribucion de Ventas por Rubro y Comparativa Interanual

El rubro "Moda y Textil" no solo sigue liderando en participacién, sino que en términos de délares registré un crecimiento
del 15,3% interanual, mostrando una mayor estabilidad relativa frente a la inflacion y la devaluacién. "Hogar y Bazar" (-13,4%)
y "Salud y Belleza" (-39,7%) también reflejaron ajustes, pero con caidas mas moderadas respecto a otros sectores.

Por otro lado, "Servicios" (-63,0%) y "Gastronomia" (-46,8%) fueron los rubros mas afectados, lo que sugiere una menor
afluencia de publico a actividades recreativas y una reduccién del gasto en productos no esenciales.

Si bien el sector enfrenta un escenario desafiante, la comparacién en délares muestra que algunos segmentos han logrado
sostener su actividad con mayor estabilidad. La capacidad de adaptacién a nuevas estrategias comerciales, la optimizacién de
costos y la diferenciacién en la oferta seguiran siendo claves para sostener el dinamismo del sector en los préximos meses.
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Shoppings CABA

L.ocales comerciales

Analisis Interanual

La evolucion interanual de ventas en USD muestra un panorama mixto: mientras Moda y Textil crecié un 15,3%, el resto de los
rubros registraron caldas, con Servicios (-63,0%) y Gastronomia (-46,8%) como los més afectados, reflejando el impacto de la
baja en el consumo privado.

Variacién Interanual Ventas (%)
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- 63,007 [
46,807 |G

- 13,40% {{CCERYaza

Eficiencia de Locales Comerciales

Las ventas por metro cuadrado en 2024 revelan que "Moda y Textil" lidera la eficiencia, mientras que "Servicios" presenta el
menor rendimiento, lo que indica una mayor concentracién de ventas en ciertos rubros f
rente a la disminucién general del consumo.

Ventas por m? (pesos argentinos/mes)

400.000
350.000
300.000
250.000
200.000
150.000

100.000

50.000 l
0

Moda y Textil Hogar y Bazar Gastronomia Servicios Saludy
Belleza

0000



Perspectivas

Adaptarse, Reinventarse o Quedar en el Camino

El retail en Buenos Aires esté en plena transformacion.
Las reglas que alguna vez garantizaron el éxito en los
corredores comerciales han cambiado y la nueva dindamica
del mercado exige velocidad, innovacion y una com-
prension profunda del consumidor.

A lo largo de este informe, hemos analizado las ten-
dencias que marcaron el segundo semestre de 2024 y
los desaflos que enfrentara el sector en 2025. Los datos
reflejan una fragmentacion en la demanda, con zonas
que han sabido consolidarse y otras que aun buscan
estabilizarse en un contexto de competencia més intensa
y consumo mas selectivo.

1. La tienda fisica como experiencia, no solo transaccion

Los locales comerciales ya no compiten solo entre sf,
sino con plataformas digitales, redes sociales y experien-
cias hibridas. En este contexto, las marcas deben entender
que su punto de venta no es solo un espacio de compra,
sino una oportunidad para fidelizar y diferenciarse.

Las flagship stores, los formatos pop-up y las estra-
tegias de omnicanalidad seran diferenciales para quienes
apuesten por una presencia fisica estratégica. La integra-
cién entre lo digital y lo presencial ya no es una tendencia
futura, sino una necesidad urgente.

2. Competencia y reinversion: el nuevo imperativo

El retail ya no es un mercado estético donde basta
con mantener la operacion.
La competencia en 2025 sera feroz:
* Nuevos jugadores internacionales ingresan con modelos
més eficientes.
» Las marcas locales que no innoven perderan relevancia
rapidamente.
 La logistica, la atencién al cliente y la fidelizacion seran
tan importantes como el producto en si.

Las empresas que apuesten por reinversion en infra-
estructura, inteligencia artificial y nuevas tecnologias
seran las que logren posicionarse de cara al futuro.

3. Velocidad de entrega:

El tiempo que demoren las empresas en entregar las
compras de sus clientes sera uno de los grandes retos
para lo que viene. Hoy la gente tiene la posibilidad de
comprar lo que sea y que le llegue a su domicilio en el
mismo dia.

Para lograr esto sera clave que las empresas in-
viertan en su operacion y logistica, pudiendo asf satis-
facer las demandas tan exigentes de los consumidores.

4. 2025: el afio de la aceleracion

El préximo afio no serd un perfodo de estabilidad,
sino de ajuste y aceleracion. La digitalizacion, la reconfi-
guracion de la experiencia de compra y la competencia
en un mercado fragmentado exigirdn decisiones rapidas
y estratégicas.

Las marcas que triunfen seran aquellas que compren-
dan que el retail ya no se trata solo de vender, sino de
conectar, diferenciarse y adelantarse al cambio.

El futuro del comercio en Buenos Aires no esta
escrito. Pero una cosa es segura: quienes esperen
que el mercado vuelva a ser lo que era, quedaran atras.
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