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INTRODUCCION

El presente informe expone los resultados del quinto relevamiento sobre disponibilidad y
valores de Naves Industriales y Logisticas en la Region Rosario. Este proyecto nace por
iniciativa del Departamento Logistico e Industrial y el de Estadistica del Colegio de Corredores
Inmobiliarios de Santa Fe sede Rosario (COCIR) con el objetivo de contar con informacion
fidedigna sobre el area metropolitana de Rosario.

El objeto de estudio son las Naves Industriales y Logisticas para la venta y/o alquiler cuya
superficie sea de al menos mil (1.000) metros cuadrados y que se encuentren localizados en
un area de hasta 25 km alrededor de la ciudad de Rosario, incluida esta.

El analisis se realizé a partir de los datos
suministrados por el Portal Propial,
plataforma colaborativa del Colegio de

Corredores Inmobiliarios de Santa Fe sede
Rosario (COCIR) que reune la oferta de
propiedades de los corredores
la 2da
circunscripcion de Santa Fe. Esta

Luis Palacios

San
Ger6nimo
Sud

inmobiliarios matriculados en

informacion fue complementada con los
datos provenientes de los portales

= Villa Gdor n
" Galvez W C\ | S

— N /&

Alvearn \\.\ \J\ -

Pueblo E«sfhE\:r

D

Argenprop y Zonaprop2. La base original
fue recibida el 18 de septiembre de 2026 y

Coronel

Pifiero

completada durante esa semana, que se Aarez

Monte Flores

Arroyo Seco' >

toma como periodo como referencia

Coronel
Dominguéz

temporal del analisis. En los casos de
informacion faltante, los datos faltantes

fueron solicitados a los corredores

El radio de los 25 km alrededor de
Rosario es aproximado.
Fuente: elaboracién propia.

correspondientes a través del
departamento Logistico e Industrial del

COCIR. La metodologia recién descripta
fue aplicada en los dos relevamientos
anteriores, lo que permite realizar un
analisis comparativo.

(1) Para mayor informacion puede visitar su web
WWw.propia.com.ar

(2) Los links correspondientes a sus sitios son:
WWW.argenprop.com y Www.zonaprop.com.ar
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La recopilacion de la informacion junto con la puesta a punto de la base de datos, asi como
su procesamiento y analisis de los resultados estuvo a cargo de investigadores del Instituto
de Investigaciones Econdmicas de la Universidad Nacional de Rosario (UNR).

Para el analisis territorial de las Naves Industriales y Logisticas, se dividié el area de 25 km
alrededor de Rosario en tres radios: i) el primero, denominado Radio Urbano, abarca desde el
centro de la ciudad de Rosario hasta Av. Circunvalacion, ii) el segundo, llamado Radio
Primero, comprende el area formada entre la Avenida antes mencionada y la Ruta Nacional
A012 vy, iii) el tercero, Radio Segundo, es la zona restante, comprendida por la Ruta
mencionaday el limite de los 25 km (Mapa 1).

DISTRIBUCION DE NAVES INDUSTRIALES ¥
LOGISTICAS OFRECIDAS PARA LA VENTA Y
ALQUILER EN LA REGION ROSARIO

En septiembre de 2026, se relevaron un total de 293 Naves Industriales y Logisticas en la
Region Rosario de las cuales el 55% se ofrecen en alquiler y el 45% en venta. Las mismas
totalizan una superficie ofrecida de 787.801 metros cuadrados y una superficie promedio de
nave de 2.688,74 metros cuadrados, siendo esta sensiblemente mayor (40,6%) para las naves
en alquiler que para las que se encuentran en venta (Cuadro 1).

Distribucion de Naves Industriales y Logisticas en
I:Illllllm I la Region Rosario segun destino. Septiembre 2026.

SUPERFICIE SUPERFICIE

DESTINO CANTIDAD TOTAL (m)  PROMEDIO NAVE (m?)
Venta 131 087.608,47 0.195,48
Alquiler 162 500.192,98 3.087,61
TOTAL 293 787.807,45 2.688,74

Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.
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En comparaciéon con 2025, la cantidad de inmuebles disponibles aumentd un 46,5%,
impulsada principalmente por las propiedades destinadas al alquiler, cuya suba interanual
alcanzo el 70,5% (Grafico 1). En términos de superficie, el incremento fue del 41,9%, explicado
en gran medida por las Naves Industriales y Logisticas en alquiler, que crecieron un 65,5%.
Por su parte, la superficie promedio de las naves se redujo en un 3,1% respecto del ano
anterior (-8,8% en venta y -3,0% en alquiler). De este modo, los indicadores reflejan que la
oferta inmobiliaria industrial/logistica continla en expansion, impulsada principalmente por el
crecimiento de la disponibilidad de inmuebles ofrecidos en alquiler.

Variacion interanual de la cantidad, superficie total y superficie

ﬁn ‘il:lcn promedio de |a Nave en la Region Rosario segin destino.
I Agosto 2025 vs. septiembre 2026. En %.
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Al analizar la distribucion territorial, el Radio Primero concentra aproximadamente el 54% de
las naves de mil metros cuadrados o0 mas, asi como el 59,6% de la superficie disponible total
(Gréfico 2). Por su parte, el Radio Urbano representa el 40,3% de los inmuebles y el 31,6% de
la superficie ofrecida, mientras que el Radio Segundo, representa el 58% y el 8,8%,
respectivamente.
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1 Distribucion territorial de las Naves Industriales y Logisticas
EBHFIC(I 2 disponibles, segun cantidad y superficie. En %. Sept. 2026.

B

59,6%

CANTIDRD SUPERFICIE
. RADIO RADIO RADIO Fuente: Elaboracion IIE en base a
URBANO PRIMERO SEGUNDO Propia, Argenprop y Zonaprop

El Cuadro 2 presenta la distribucion territorial segun destino de las Naves Industriales y
Logisticas. Se observa que la mayor cantidad y superficie destinada a la venta se encuentra en
el Radio Urbano, con una superficie promedio de nave de 2.052,87 m2. Seguidamente, el
numero de naves y superficie total disminuyen a medida que se aleja de la ciudad, aunque la
superficie promedio destinada a venta aumenta. De hecho, en el Radio Segundo, la superficie
promedio de nave alcanza el valor de 2.542,71 m2. En lo que respecta a las ofrecidas en
alquiler, la mayor disponibilidad y superficie total se localiza en el Radio Primero, aunque en el
Radio Segundo, al igual que ocurria con ventas, se encuentran las naves de mayor superficie
promedio, alcanzando un valor medio de 5.121,70 m2.

c nnn“ Distribucion de Naves Industriales y Logisticas en la Region
" 2 Rosario seguin destino y radio. Septiembre 2026.

VENTA ALQUILER

SUPERFICIE  SUPERFICIE SUPERFICIE  SUPERFICIE
RADIO CANTIDAD T?HI%L ‘;HR,'E'E%'!,’ CANTIDAD T?nI%L Z?\?,“.E"Eﬂ'z‘,’
Radio Urbano 76 156.017,95 2.052,87 42 9296500 2.213,45
Radio Primero 48 113.791,52  2.370,66 110 356.010,98  3.236,46
Radio Segundo 7 17.799,00  2.542,71 10 5121700 5.121,70
TOTAL GENERAL 131  287.608,47 2.195,48 162 500.192,98 3.087,61

Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.
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Profundizando el andlisis, segun la delimitacion territorial adoptada
se observan algunas heterogeneidades al considerar su destino.
Los inmuebles ofrecidos para la venta se concentran tanto en
cantidad (58%) como en superficie (54,2%) en el Radio Urbano
(Gréfico 3). Le sigue en importancia el Radio Primero con el 36,6%
de los inmuebles ofrecidos a la venta que significan el 39,6%

de la superficie total. El resto, con proporciones de 5,3% 0
y 6,2%, respectivamente, se corresponde con el Radio

Segundo. Esta distribucion viene manteniéndose desde el
Il Informe de Naves Industriales y Logisticas de 2024.

Ce

1 Distribucion de Naves Industriales y Logisticas destinadas a la
ﬁlllll:ll:ﬂ 3 VENTA, segun cantidad y superficie. En %. Septiembre 2026.
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Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.
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Por su parte, la mayor proporcién de Naves ofrecidas en alquiler, medida tanto en cantidad de
inmuebles como en metros cuadrados, se localiza en el Radio Primero (67,9% y 71,2%,
respectivamente) (Grafico 4). Le siguen los inmuebles localizados en el Radio Urbano con una
participacion de 25,9% del total de las unidades, que significan el 18,6% de la superficie
ofrecida para alquiler. El 6,2% de las Naves Industriales y Logisticas para alquiler se localizan
en el Radio Segundo, cuya participacion en términos de superficie total es de 10,2%. Esta
distribucion se mantiene respecto del IV Informe de Naves Industriales y Logisticas de 2025,
aunque difiere respecto de agosto de 2024 donde la proporcion de inmuebles en el Radio
Urbano 'y el Radio Primero era bastante similar, sobre todo en términos de cantidades.

1 Distribucion de Naves Industriales y Logisticas destinadas a
EBHFICB ‘I ALQUILER, segun cantidad y superficie. En %. Septiembre 2026.
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Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.
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VALORES OFERTADOS PROMEDIO DE
UENTA Y ALQUILER DE NAVES
INDUSTRIALES Y LOGISTICAS

En este apartado se examina el valor promedio de oferta de las naves, tanto para la venta
como para el alquiler, segun los radios considerados. Cabe senalar que se trata de precios
publicados en los tres sitios considerados, los cuales no necesariamente coinciden con los
valores que se pactaran en el contrato final.

El valor promedio ofrecido en septiembre de 2026 de las naves industriales y logisticas para la
venta asciende a 520,42 U$s/m2 (Cuadro 3). En el Radio Urbano, el valor medio se encuentra
por debajo del valor general, mientras que en los otros dos por encima. El valor del metro
cuadrado promedio mas alto se corresponde con el Radio Primero, alcanzando los 583,31
U$s/m2.

c nnnn Valor promedio del m” en ddlares de Naves Industrialesy
“ 3 Logisticas ofrecidas en VENTA, segun radio. Septiembre 2026,

RADIO (Déla},:sl'ggr IanF:a(t)rIgEEr!lgrado)
Radio Urbano 510,00
Radio Primero 583,31
Radio Segundo 560,67
PROMEDIO GENERAL 520,42

Nota: el valor promedio se corresponde con el valor de la mediana, dado que esta Ultima
corrige por valores extremos o atipicos.

Fuente: Elaboracién IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop

En relacién con la evolucion de los valores promedios destinados a la venta, el Grafico 5
muestra dicho comportamiento en los Ultimos tres anos. Tal como puede observarse, el valor
medio para el nivel general marca una caida entre agosto de 2024 e igual periodo de 2025,
aunque en septiembre de 2026 se registra un incremento de 5,3% respecto del ano anterior.

!
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Sin embargo, este aumento para septiembre de 2026 no logra superar el alcanzado en 2024.
Igual comportamiento (caida y posterior recuperacion) se observa en los radios Urbano y
Primero, aunque en este Ultimo el valor sobrepasa al registrado en 2024. En el Radio
Segundo, por el contrario, se registré6 una caida interanual de 2% del valor promedio en
délares del m2 en este Ultimo afno, aunque dado el bajo nimero de naves debe tomarse con
cautela.

1 Evolucion valor promedio del metro cuadrado para [a VENTA por
ﬁmll:lﬂﬂ 5 radio. Agosto 2024, agosto 2025y septiembre 2026. U$s por m2.
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Fuente: Elaboracion IIE en base a
Propia, Argenprop y Zonaprop.

‘ AGOSTO 2024 . AGOSTO 2025 SEPTIEMBRE 2026

El valor promedio del alquiler de las Naves Industriales y Logisticas es de 3,5 U$s/m2 por mes
(Cuadro 4). En los radios Urbano y Segundo, los valores medios se encuentran por debajo,
alcanzando las cifras de 2,81 U$s/m2 y 3,00 U$s/m2, respectivamente. Por su parte, en el
Radio Primero el valor se encuentra por encima del general, siendo de 3,6 U$s/m2. Vale
recordar que este Ultimo es el que concentra la mayor proporcion de Naves Industriales y
Logisticas ofrecidas en alquiler.

10
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c 0 Valor promedio del m” en délares de Naves Industriales y
Illlllli 4 Logisticas ofrecidas en ALQUILER, segun radio. Septiembre 2026.

RADIO (Délares por meiro cuadrado)
Radio Urbano 2,81
Radio Primero 3,60
Radio Segundo 3,00
PROMEDIO GENERAL 3,50

Notas: (1) los valores expresados en pesos fueron convertidos a délar oficial Banco Nacién (1.315 $ por ddlar), segun cotizacién del 18/8/2025.

(2) el valor promedio se corresponde con el valor de la mediana, dado que esta Ultima corrige por valores extremos o atipicos.

Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.

Los valores ofrecidos en alquiler en
septiembre de 2026 mostraron un
incremento promedio de 12,9% respecto de
agosto de 2025, explicado por las subas del
valor promedio en ddlares por m2 de 22,2%
en el Radio Urbano y de 12,5% en el Radio
Primero, mientras que en el Radio Segundo
se mantuvo el valor. Vale considerar que en
dicho periodo la cotizacién de dolar subio
un 16,7%, por lo que so6lo las naves
localizadas en el Radio Urbano superaron
dicho incremento.

Si tenemos en cuenta los Ultimos tres anos,
tanto en el Radio Urbano como en el total
general, se observan tendencias crecientes
de los valores en U$s por m2 ofrecidos en
alquiler (Grafico 6). En el Radio Primero, se
registra una suba entre puntas (agosto 2024
vs septiembre 2026) y lo contrario, en el
Radio Segundo.

11
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ﬁn ﬁl:lcn Evolucion valor promedio del metro cuadrado para ALQUILER por
£ radio. Agosto 2024, agosto 2025 y septiembre 2026. U$s por m2.
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Fuente: Elaboracion IIE en base a
. AGOSTO 2024 ‘ AGOSTO 2025 SEPTIEMBRE 2026 Propia, ATEnprop y Zonamop,

A partir de los valores promedios de alquiler y de venta se estimé la rentabilidad bruta anual,
definida como el cociente entre el alquiler anualizado y el valor de venta por m? (Cuadro 5). En
septiembre de 2026 la rentabilidad del total relevado alcanza el 8,1%, frente al 7,5% de agosto
de 2025 y al 5,7% de agosto de 2024. El aumento se explica principalmente por el Radio
Urbano, donde la rentabilidad paso de 3,8% a 6,6%, ya que los alquileres en ddélares crecieron
mas que los precios de venta.

En el Radio Primero, en cambio, la rentabilidad disminuy6 de 8,0% a 7,4% debido a la suba del
valor de venta, mientras que en el Radio Segundo se mantuvo en torno al 6,4%. Como
resultado, las diferencias entre radios se redujeron de manera sostenida: en 2024 el Radio
Primero rendia mas del doble que el Urbano y en 2026 los tres radios se ubican entre 6,4% y
7,4%.

12
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c nnnn Rentabilidad bruta de las Naves Industriales y Logisticas, segun
“ 5 radio. Agosto 2024, agosto 2025y septiembre 2026. En %.

Radio Urbano 3,8 5,8 0,6
Radio Primero 8,0 7,8 7,4 P -
Radio Segundo 7,5 6,3 6,4
PROMEDIO GENERAL 5,7 7,5 8,1

Nota: rentabilidad bruta sobre valores de oferta, sin considerar vacancia, impuestos ni gastos. El total surge del
cociente de las medianas generales de alquiler y de venta, por lo que no es un promedio ponderado de los radios.

Fuente: Elaboracién IIE en base a Propia, Argenprop y Zonaprop.

CONSIDERACIONES FINALES

El relevamiento de septiembre de 2026 muestra una oferta de naves industriales y
logisticas en expansion en la Regidon Rosario: se contabilizaron 293 naves, un 46,5%
mas que en el relevamiento anterior, con una superficie ofrecida de 787.801 m2, un
41,9% mayor. El crecimiento estuvo liderado por el alquiler, que concentra el 55% de las
naves y crecié un 70,5% en cantidad, mientras que la superficie promedio por nave se
redujo un 3,1%. Territorialmente, el Radio Primero reune el 54% de las naves y el 60%
de la superficie, con predominio del alquiler, mientras que la oferta en venta se
concentra en el Radio Urbano.

En cuanto a los valores, el valor promedio de venta alcanzo los 520,42 US$/m=2, un 5,3%
por encima del relevamiento anterior pero todavia por debajo del registrado en 2024, y
el alquiler promedio llegd a 3,5 US$/m2 mensuales, con una suba de 12,9% impulsada
por los radios Urbano y Primero. En conjunto, los resultados indican un mercado con
mayor disponibilidad y una mayor convergencia de rentabilidad bruta entre los radios
analizados.
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