ESTUDIOS ESPECIALES

DINAMICA DE LA CONSTRUCCION
PRIVADA LOCAL EN EL AND 2017

El sector de la construcciéon presenté en el ultimo ano un incremento en la superficie cubierta

autorizada superando la caida registrada en el ano 2016. El repunte de la actividad estuvo cana-

lizado en la mayor construccion de departamentos (multifamiliares) y viviendas unifamiliares.

Dado que alo largo del 2017 se recuperd el valor del m2 construido en términos reales, se estima

que las inversiones autorizadas en el sector de la construccion ascienden a los $3.740 millones

(equivalentes a u$s 223 millones), lo que representa un incremento del 47% con respecto al mon-

to invertido durante 2016.

La actividad de la construccion constituye un fiel ter-
moémetro de la situacion de la economia en su conjun-
to. Se trata del sector con mayor efecto multiplicador
en la economia y uno de los que mas aporta a la ge-
neracion de puestos de trabajo tanto de modo directo
como indirecto. Genera multiples encadenamientos
con otras ramas de actividades vinculadas e importan-
tes flujos monetarios en concepto de cadenas de pago
por prestacion de servicios y comercializacion de mate-
riales e insumos. Es por eso que integra un sector parti-
cularmente observado dado que su comportamiento y
evolucion impactan en la marcha de la economia real.

El presente estudio analiza las estadisticas de la cons-
truccion correspondientes al afio 2017 en Bahia Blan-
ca, con el enfoque orientado a analizar el desempefio
del sector. Por tal motivo, su conducta y transicion du-
rante el ano pasado permitira arribar a diferentes con-
clusiones vinculadas a comparaciones interanuales, por
tipo de inmuebles como también estimaciones sobre
los costos e inversiones realizadas.

Estad_istica_s locales de cons-
fruceion privada

De acuerdo a lo que se desprende de la base de datos
de permisos de construccién informados por la Central
Territorial de Datos del Departamento de Catastro de

la Municipalidad de Bahia Blanca, en el afo 2017, se
expidieron 844 permisos de construccion para diversos
proyectos edilicios. En términos de superficie, significa-
ron 217,5 mil metros cuadrados de nueva construccién
proyectada’. Efectuando una comparacién interanual,
la actividad retrocedié un 5% en términos de canti-
dad de permisos autorizados, pero representé un au-
mento del 13% medido en superficie cubierta (m2).
Por lo tanto, la performance del principal motor de la
economia real estarfa indicando una leve mejora en el
ano 2017, que implica un aumento en la demanda de

permisos
otorgados

mil m?
construidos

variacion
i.a. de m?
construidos

T Los datos mencionados corresponden a construcciones autorizadas con permiso, sin embargo, el Departamento de Catastro informa tam-

bién datos de construcciones no autorizadas o sin permisos. En el 2017 se registraron 722 construcciones sin permiso que representaron una

superficie de 79,5 mil m2. Estos registros se tendran en cuenta Unicamente en el Ultimo apartado “Estimacién de inversién total (autorizada +

no autorizada)”.
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materiales y servicios técnicos, y principalmente un im-
pacto sobre el empleo directo, teniendo en cuenta que
el sector construccion genera aproximadamente el 6%
del producto?y el 10% del total de puestos laborales
en Bahfa Blanca® (CREEBBA — IAE n° 145: Aporte de la
construccién privada al producto bruto local).

A pesar de la mejora respecto al afio 2016 los valo-
res registrados en el corriente aflo no lograron superar
(ni en cantidad de permisos ni en superficie autorizada)
los registros del ano 2015, que se presenta como uno
de los mejores afios para el sector de la construcciéon
desde el 2010 a la actualidad.

El gréfico 1 muestra la trayectoria de la construccién
local en cantidad de permisos y en superficie autoriza-
da durante los ultimos ocho afios. Como puede obser-
varse, entre 2010 y 2013 el sector se mantuvo estable
tanto en términos de superficie como de permisos. A
partir de 2014 la actividad de la construccion presenta,
por un lado, una inestabilidad en la superficie cons-
truida (periodos recesivos en 2014 y 2016 y de auge
en 2015y 2017), y por otro una caida constante en la
cantidad de permisos, lo que supone un aumento en la
superficie unitaria promedio de construccion. De todo
el periodo analizado el 2015 se presenta como el de
mayor importancia para el sector de la construccién en
la localidad de Bahia Blanca.
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La superficie promedio por proyecto autorizado se
ubico, durante 2017, en 258 m?. Esto representa un
importante incremento, cercano a 19% con respecto
a la superficie unitaria media alcanzada en el 2016. Si
bien se proyectaron menos obras, en promedio resulta-
ron de mayores dimensiones, lo que llevo al sector a un
incremento de la actividad en términos interanuales.

El desempefio sectorial desagregado por tipo de
inmueble y medido en nueva superficie cubierta au-
torizada (grafico 2) revela que viviendas unifamiliares
explica la mayor parte de la construccién total (los 92
mil m? de vivienda construidos representan el 42% de
la superficie total).

Durante todo 2017 se autorizd un 25% mas de
viviendas unifamiliares que en 2016, lo que lo ubica
como el segundo rubro de mejora relativa con respecto
al afo anterior.

Por su parte, las viviendas multifamiliares o departa-
mentos (representaron en 2017 el 21% de la superficie
total) fueron el rubro con mayor crecimiento relativo
respecto a 2016. Mientras que durante 2016 se au-
torizaron 18 mil m? para la construccion de departa-
mentos, en 2017 ese valor alcanzé los 45 mil m?, dos
veces mas que en afo anterior. Estos resultados mues-
tran que los emprendimientos inmobiliarios de gran ta-

Grafico 1: Construccidon autorizada con permiso en Bahia Blanca
Datos consolidados por ano — 2010 a 2017

miles m? Wl

200
150
100

50

0

e 17 PEIMIOS
2.500

2.000
1.500
1.000

500

2010* 2011* 2012* 2013* 2014*

* Dato autorizado estimado en base al consolidado total del afio

2015 2016 2017

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Departamento Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca

2 CREEBBA - Estimacion del Producto Bruto afio 2013. Para mayor detalle sobre estimacion del Producto Bruto del partido de Bahia Blanca

puede acceder al informe publicado en http://creebba.org.ar/MIXf8.

3 CREEBBA - IAE n° 145: Aporte de la construccién privada al producto bruto local, disponible en http://creebba.org.ar/vp9HO.
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mano exhiben expectativas optimistas por parte de los
inversores, los cuales apuestan al sector, acompafando
la reactivaciéon de la demanda de las unidades construi-
das. La mencionada reactivacion se observa principal-
mente en las unidades funcionales y los departamentos
de una habitacion, que son la categoria que presenta
un crecimiento interanual consolidado, basicamente
impulsado por el repunte de los créditos hipotecarios
para compra de viviendas*. Segun informa el Banco
Central de la Republica Argentina (BCRA) en noviem-
bre de 2017 el saldo de crédito hipotecario crecid un
133% con respecto al mismo periodo del afio 2016.

Por su parte, tanto la construccién en locales comer-
ciales e industriales, como las ampliaciones registraron

bajas con respecto a lo autorizado en 2016. Mas es-
pecificamente, las ampliaciones que en 2017 repre-
sentaron el 21% de la construccion total (45 mil m?)
sufrieron una caida interanual (i.a.) del 18%. Los locales
para cualquier destino, esto incluye tanto locales co-
merciales como industriales, tuvieron una disminucién
de 11% i.a. (este rubro alcanzé los 27 mil m? autoriza-
dos). Por ultimo, el resto de los permisos, denominado
otros destinos, fue el rubro més afectado con una caida
i.a. del 44% (sin embargo, es el rubro con menos par-
ticipacion, dado que en 2017 represent6 el 4% de la
construccion autorizada total).

Las estadisticas que evaltan el desempefio de la
construccion a nivel nacional muestran que el ano 2017

Grafico 2: Construccion autorizada en Bahia Blanca por rubro
Miles de m? ahos 2016 y 2017 y variacion interanual
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Departamento Catastro de la Municipalidad

4 CREEBBA - IER n° 86 nov-dic 2017, disponible en http://creebba.org.ar/cG3C7.
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finalizd con incrementos similares a los registrados para
la localidad de Bahia Blanca. En este sentido el indi-
ce Sintético de la Actividad de Construccion (ISAC) del
INDEC> relevd un incremento acumulado del 12,7%
para 2017, mostrando en julio, octubre y noviembre
los meses de mejores desemperios. Por su parte, el in-
dice Construya® registré un incremento acumulado del
13,7% en 2017 destacandose los meses de agosto y
noviembre. Tal como se menciond, la actividad del sec-
tor en la localidad registré un incremento del 13% en
los metros construidos, en sintonia con el crecimiento
nacional.

Costos de referencia

En base a la informacion publicada por la revista
Obras y Protagonistas, es posible tener una fiel referen-
cia de los costos estandar promedio por metro cuadra-
do de edificacion en la ciudad. Cabe aclarar que dichos
costos excluyen el valor del terreno, los honorarios del
proyecto y direccién técnica, impuestos, sellados, de-
rechos municipales de construccion y demas gastos no
detallados en la memoria descriptiva. Las estimaciones
se realizan para tres modelos estandarizados de cons-
truccion: C1, C2y C3:

e £l modelo C1 corresponde a una vivienda unifa-
miliar en planta baja “tipo barrio” de 57 metros cua-
drados.

e C2 se refiere a una vivienda unifamiliar de dos
plantas y 465 metros cuadrados.

e (3 designa a un edificio en altura con zécalo co-
mercial en planta baja y un total de 3.672 metros cua-
drados.

Seglin menciona la publicacién, los modelos analiza-
dos responden a construcciones a realizar con materia-
les tradicionales y en base a las normas del buen arte,
mediante subcontratos separados. El valor promedio
por metro cuadrado, considerando los tres modelos
descriptos, alcanzé en diciembre (Ultimo valor del afo)
un total de $18.931 un 27% maés que en igual mes del
ano 2016. Este incremento se ubicd por encima de la
inflacion minorista local para el mismo periodo, estima-
da en 23%, segun el IPC CREEEBBA.
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Entre los modelos considerados, C1 es el que mas
avanzd, con un aumento del 32%, (casi 10% por en-
cima de la inflacion acumulada del IPC CREEBBA). Por
el contrario, los modelos C2 y C3 tuvieron aumentos
similares al IPC alcanzando valores de variacion i.a. de
24% y 25% respectivamente.

316840

Como se observa en el grafico 3 durante el periodo
2010-2017 el costo de la construccién tuvo un creci-
miento ininterrumpido pero estable en términos co-
rrientes (linea naranja). Por su parte, en términos cons-
tantes o reales (deflactados a precio de diciembre del
2017 en base a IPC CREEBBA) el costo de la construc-
Cion tiene un comportamiento mas oscilante, registran-
do su minimo en mayo de 2016.

1Ss1.016

Durante el periodo 2010 a 2013 el costo real de la
construccién se mantuvo fluctuando entre los $14.000
y los $17.000. A partir de enero de 2014 comienzan a
existir mayores perturbaciones en el costo de construc-
cion, mas asociadas a la dindmica inflacionarios que al
valor nominal del metro cuadrado. Salvo algunas recu-
peraciones, el costo real decayd hasta tocar el piso en
mayo de 2016 (recordemos que el afio 2016 registrd
una inflacion minorista del 37,4% segun el IPC CREE-
BBA). Recién a mediados de 2016 se tiende a revertir
la tendencia decreciente (la tasa de variacion mensual
del valor de la construccién en términos nominales co-
mienza a crecer mas que la inflacion), lo que permitié
finalizar el afio en valores reales cercano a los de 2015.

valor
promedio m?
en el aio 2017

valor

promedio m?
en el afio 2017

SElISAC muestra la evolucion del sector de la construccién segun el comportamiento de la demanda de un conjunto de insumos representati-

vos y cubre la construccion publica y privada a nivel nacional.

% El indice Construya evalla la evolucién del sector de la construccion a través del nivel de actividad (ventas) de once empresas representativas

del mercado.
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Grafico 3: Costo promedio de la construccion en Bahia Blanca
En $ corrientes y $ constantes (a precios de diciembre 2017) - enero 2010 a diciembre 2017
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Nota: Los precios se actualizan a diciembre del 2017 tomando como referencia IPC-CREEBBA

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la revista Obras y Protagonistas.

Calculado en ddlares, el costo por m? alcanzé en di-
ciembre de 2017 un valor de u$s1.070, 13% superior
al mismo mes del afio anterior. Valorado en la mone-
da extranjera, el costo de la construccion se encuentra
muy cercano a los valores maximos registrados en el
periodo 2010 a 2017. Ese valor (u$s 1.070) solo es su-
perado por el Ultimo cuatrimestre de los afos 2013 y
2015, previo a las devaluaciones registradas a finales
de los mencionados anos.

Inversiones autorizadas estimadas

Tomando como base de célculo la cantidad de me-
tros cuadrados autorizados mensualmente para cada
categorfa de inmuebles y los costos de construcciéon de
referencia para Bahia Blanca, es posible contar con al-
guna aproximacion de los montos invertidos en nuevos
proyectos edilicios en la ciudad.

Como se menciond en el apartado anterior, los cos-
tos bésicos de referencia, y por consiguiente la inver-
sion estimada, excluyen los gastos en honorarios por el
proyecto y direccion técnica, los cuales incrementan (en
promedio) en un 10% las erogaciones totales.
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Teniendo en cuenta las consideraciones previas, se
estima que durante 2017 se proyectaron (y autorizaron)
permisos de construccion cuyas inversiones ascienden
a los $3.740 millones (equivalente a u$s223 millones),
lo que representa un incremento del 47% con respecto
al monto invertido durante 2016 (un 31% superior en
délares).

Como se expresa en la tabla 1, el mayor peso de
las inversiones previstas corresponde a viviendas, que,
con $2.425 millones estimados, explican el 65% del to-
tal. Los departamentos, por su parte, captaron el 21%

r

millones
inversion

autorizada
estimada

millones
inversion

autorizada
estimada




(3781 millones), los locales el 10% ($393 millones) y
otro tipo de construcciones el 4% remanente ($141
millones).

Conforme a las expectativas optimistas de los inver-
sores la inversion estimada en departamentos se incre-
mentd un 225% con respecto al aflo anterior. La inver-
sion planeada en viviendas se incrementd un 38% vy la
correspondiente a locales un 12%. La Unica categoria
gue disminuyd en términos interanuales fue la de otras
construcciones que cayd un 28%.

El aumento comentado en la inversion global, y
aquella volcada a departamentos y locales esta expresa-
do en términos corrientes, es decir, con el componente
precios incluido. Si se excluye la inflacion registrada en
el periodo, se obtienen las tasas de variacion reales o
constantes. Asi es como resulta que la inversion global
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en el sector se expandid un 17% en términos reales.
Por su parte, el aumento en departamentos en térmi-
nos constantes fue del 156%, la correspondiente a vi-
viendas de 9% vy la de locales de -7%.

De los $3.740 millones de inversién en construccion
autorizada, el 17% se concentrd en el mes de diciem-
bre, sequido en importancia por el mes de julio y abril,
ambos con el 12%. Siguiendo con la tendencia de los
ultimos afos, la inversidon en construccion autorizada
es mayor en el seqgundo semestre. Mas especificamen-
te, en la localidad de Bahia Blanca el primer semestre
acumula el 36% de la inversion ($ 1.360 millones) y el
segundo semestre el 64% restante ($ 2.380 millones).
La dinamica de la inversién a lo largo de los meses se
observa mas detalladamente en el gréafico 4.

Tabla 1: Inversion estimada en construccion autorizada para la localidad de Bahia Blanca
En millones de pesos afios 2015 a 2017 y variacion interanual

Inversion estimada (millones de $)

Variacion interanual (%)

2015 2016 2017 20152016 | 20162017
Viviendas 1.741 1.763 2.425 1% 38%
Departamentos 281 240 781 -14% 225%
Locales 275 351 393 28% 12%
Otros 75 197 141 165% -28%
Total 2.372 2.552 3.740 8% 47%

Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Departamento Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca

Grafico 4: Inversion estimada en construccion autorizada por mes para Bahia Blanca

y revista Obras y Protagonistas
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del revista Obras y Protagonistas.
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Estimacion de inversion total

El Departamento de Catastro de la Municipalidad
de Bahfa Blanca registra en forma separada las cons-
trucciones (permisos y superficie) autorizadas segun la
normativa vigente y las construcciones no autorizadas
que mediante programas de regularizacién y de inspec-
ciones logran regularizase.

En principio, los registros no autorizados no fueron
considerados dentro del analisis actual, en funcién de
que no es posible comprobar que temporalmente co-
rrespondan al periodo 2017. Es decir, pueden tratarse
de construcciones de afios anteriores que se regulari-
zan durante 2017. Sin embargo, se realiza también una
valorizacion de los mencionados conceptos para poder
generar un valor mas acabado de la inversién total.

Tomando en cuenta tanto la inversién autorizada
(con permiso) como la no autorizada (sin permiso) en
2017 el sector de la construccién generé un movimien-
to monetario de $5.027 millones (o u$s300 millones),
dentro de los cuales $1.287 millones (25%) correspon-
den a inversién no autorizada (tabla 2).

La inversion total en doélares (se toma la compara-
cion en moneda extranjera para aislar el componen-
te inflacionario) crecié un 35% con respecto a 2016
(u$s221 millones), pero no logré superar la inversion
estimada en el 2015 (u$s 314 millones). Por su parte en
los ultimos 3 afos la proporcién de inversién no auto-
rizada (sin permios) se encuentra en crecimiento, dado
que en 2015 representaba el 18% y en 2016 un 22%
de la inversion total.

Tabla 2: Datos sobre construccidon autorizada (con permiso) y no autorizada (sin permiso)
Consolidado afio 2017

N° de permisos
Superficie (miles de m?)
Inversion estimada (millones de $)
Inversion estimada (millones de u$s)

Con Sin
. . Total
permiso | permiso
844 722 1.616
218 79 297
3.740 1.287 5.027
223 77 300

Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Departamento Catastro de la Municipalidad

de Bahia Blanca y revista Obras y Protagonistas
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