ESTUDIOS ESPECIALES

CONSTRUCCION PRIVADA LOCAL
RESULTADOS AL PRIMER SEMESTRE DE 2020

El panorama actual del sector a nivel nacional viene
presentando caidas en la actividad de la construccién
durante todo el afio 2019, que se vieron altamente
afectadas (como gran parte de los sectores econémi-
cos) a causa de la irrupciéon de la pandemia del Co-
vid-19, que impacté plenamente en la actividad duran-
te el mes de abril 2020 y sus efectos siguen hasta la
actualidad. A junio de 2020 el ISAC" (Indicador Sinté-
tico de la Actividad de la Construccién) difundido por
el INDEC, muestra una caida interanual del 37,8%. El
acumulado de los seis primeros meses de 2020 del indi-
ce serie original presenta una disminucién también de
37,8% respecto a igual periodo de 2019.

Grafico 1. Indicador sintético de la
actividad de la construccion (ISAC)
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Fuente: INDEC, Direccion Nacional de Estadisticas y Precios
de la Produccién y el Comercio.

Por su parte, los datos del consumo aparente de
los insumos para la construcciéon durante los primeros
seis meses del afo muestran bajas de 71% en asfalto
y 69% en hormigén elaborado, insumos mas predomi-
nantes en construcciones de gran escala y en la obra
publica.

' https://www.indec.gob.ar/indec/web/Nivel3-Tema-3-3

También se registraron caidas del 55% en mosaicos,
44% en yeso, entre otros.

Tendencias similares, aunque con una recuperacion
més rapida del Covid-19, arroja el Indice Construya?
que mide la evolucion de la actividad de 11 empresas
representativas del sector de la Construccion. Este in-
dice registra un primer semestre con una contraccion
acumulada de 26,9%, aunque presenta una recupera-
Cion, a niveles pre-pandemia, en el mes de mayo, situa-
cion gue no se observa en el ISAC cuya recuperacion
es mas gradual.

Estadisticas locales de construceion
privada

A lo largo del primer semestre de 2020, se otorga-
ron 136 permisos para edificar en la localidad de Bahia
Blanca, disminuyendo respecto a igual periodo de 2019
un 56%, altamente afectado por la situacién pandémi-
ca del Covid-19°. En términos de superficie, esta can-
tidad de permisos significaron 26,9 mil metros cuadra-
dos de nueva construccion proyectada, simbolizando
una caida del 61% en términos interanuales. Es decir,
durante el periodo enero-junio 2020 se realizaron una
menor cantidad de edificaciones, generando una me-
nor superficie construida. Estos resultados muestran el
desplome de la actividad del sector de la Construccion,
hecho que repercute negativamente sobre el empleo
directo y la demanda de materiales de construccién.

2 https://www.grupoconstruya.com.ar/servicios/indice_construya

3 En el mes de abril de 2020 se registraron 0 inscripciones nuevas
de construccion.
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Grafico 2. Construccion autorizada con permiso para la localidad de Bahia Blanca
datos consolidados por semestre
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Fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad

de Bahia Blanca.

Realizando un andlisis de los ultimos 10 afos (Gra-
fico 2), se observd que entre 2010 y 2013 el sector se
mantuvo estable, tanto en términos de superficie como
de permisos. Durante el primer semestre de 2014 se
observa la autorizacién de una mayor cantidad de per-
misos de construccion, aungue, en metros cuadrados,
el sequndo semestre de 2015 es superior a cualquier
otra etapa analizada. A partir de ese punto, se produjo
una caida en ambos pardmetros, hasta lograr una re-
cuperacién a lo largo del segundo semestre de 2017.
El auge en este sector continud hasta 2018, momento
donde se registrd un crecimiento del 9% en la cantidad
de metros cuadrados aprobados respecto al afio pre-
vio. Sin embargo, el afio 2019 y los comienzo del 2020
presentan una situacidon mas critica, al registrar los me-
nores niveles de toda la serie analizada®. Al comenzar el
ano 2019, se hizo evidente el derrumbe en el total de
la superficie construida, con una caida del 41% menos
en términos interanuales.

Algunos sintomas de la recesiéon sectorial, iniciada
en el 2019 y profundizada en el 2020, se hacen evi-
dentes por la cuasi eliminacion de créditos hipotecarios
a nivel nacional, de los cuales la localidad no es la ex-
cepcion. Ademas, el sector inmobiliario también exhi-
be indicios del retroceso: en Bahia Blanca la baja en la
cantidad de las compraventas alcanzé el 63% durante
el primer semestre de 2020 en comparacion a iguales
meses de 20195

4 Analizado en términos histéricos, los niveles de permisos otor-
gados en el Ter semestre 2020 solo son comparables con los datos
del afio 1990y 1991.

5 Los datos sobre la compraventa de inmuebles fueron brindados
por el Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires.
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La superficie unitaria promedio por proyecto autori-
zado se ubicod, durante los primeros 6 meses de 2020,
en 198 m?. Esto representa una reduccién cercana al
11% con respecto a igual semestre de 2019. Es decir,
no solo se proyectd una cantidad inferior de construc-
ciones, sino que, en tamafo, también fueron menos
los metros cuadrados planeados en promedio, cons-
trucciones mas pequefas.

Permisos
otorgados

(1er semestre)

Superficie
autorizada

miles

m2 (1ler semestre)

De acuerdo al tipo de edificacion, el primer semes-
tre de 2020 exhibid un desplome en la cantidad de m?
construidos en todas las categorias. La disminucién mas
pronunciada, en términos i.a., la sufrieron las viviendas
unifamiliares (-71%) seguidas por los locales (-60%).



La situacion local no escapd a la coyuntura nacional
del sector de la Construccién, ni durante el afio 2019
y tampoco durante el primer semestre de 2020. Com-
parando los resultados de los indicadores locales, con
respecto al ISAC del INDEC, se observa que durante
2019 la actividad de la construccién a nivel nacional se
contrajo un 8%, y que en la ciudad de Bahia Blanca la
situacion es mas critica, con contracciones de la activi-
dad que rondan el 15%, aunqgue al no comparar el mis-
mo indicador, no es posible asegurar esta conclusion.

Otro dato que puede ser tomado en cuenta es el
que brinda el Instituto de Estadistica y Registro de la
Industria de la Construccion (IERIC) acerca del empleo
registrado en el sector. El empleo directo en actividades
de la construcciéon presentd una caida del 10,4% du-
rante todo el afo 2019, medido a nivel nacional. En Ba-
hia Blanca, segun la Encuesta de Indicadores Laborales
(EIL) que elabora el Ministerio de Trabajo de la Nacién,
la disminucion interanual en la cantidad de asalariados
en el sector de la Construccion, durante el 2019, fue
del 1,2%, en un contexto donde el empleo formal no
perdié puestos de trabajo (la variacion i.a. del empleo
en Bahia Blanca fue de 0%).

Grafico 3. Construccion autorizada
en Bahia Blanca por rubro
Ter semestre 2019 y Ter semestre 2020
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Fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por la Central
Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad
de Bahfa Blanca.
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Costos de referencia

En base a la informacion publicada por la revista
Obras y Protagonistas, se utiliza como referencia los
costos estandar promedio, por metro cuadrado, de edi-
ficacion en la ciudad. Cabe aclarar que dichos costos
excluyen el valor del terreno, los honorarios del pro-
yecto y direccion técnica, impuestos, sellados, derechos
municipales de construccién y demas gastos no detalla-
dos en la memoria descriptiva.

Las estimaciones se realizan para tres modelos es-
tandarizados de construccion: C1, C2 y C38:

¢ El 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 C3 designa a un edificio en altura con zécalo co-
mercial en planta baja y un total de 3.672 metros cua-
drados.

El valor promedio por metro cuadrado, consideran-
do los tres modelos descriptos, alcanzé en junio un to-
tal de $ 45.781, aumentando un 33% respecto a igual
mes del ano 2019. Este incremento se situd 10 puntos
porcentuales por debajo de la inflacién minorista local.
Es decir, el sector no solamente sufrié un deterioro en
la cantidad de obras sino también ademas, en el valor
relativo de su producto, lo cual veremos afectara nota-
blemente el producto bruto de la actividad.

En dolares, el valor del metro cuadrado en promedio
alcanzd los u$s 658 (valorizados al tipo de cambio ofi-
cial), cayendo aproximadamente un 16% en referencia
a junio de 2019.

Como se puede observar en el Gréfico 3, a lo lar-
go de los anos, el valor promedio del metro cuadrado
en pesos corrientes ha tenido una tendencia estable
y creciente a causa de la constante inflacién local. Sin
embargo, durante el primer semestre del 2020, tanto
la situacion de vulnerabilidad por la que atravesaba el
sector, como por la crisis generalizada del Covid-19,
se ameset6 el ritmo de crecimiento de los precios de
construccion (tanto insumos como servicios).

6 Segin menciona la publicacién, los modelos analizados respon-
den a construcciones a realizar con materiales tradicionales y en base
a las normas del buen arte, mediante subcontratos separados.
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Grafico 4. Costo promedio de la construccién en Bahia Blanca
en pesos (%) y en dolares (us)
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Fuente: elaboracién propia en base a datos de la revista Obras y Protagonista y BCRA.

Gran parte del estancamiento en el ritmo de au-
mento de precios se debe a la situacion de aislamiento
gue atraviesa el pafs. La imposibilidad de las fabricas de
continuar con sus turnos de produccion y de la mano
de obra (tanto personal efectivo como auténomos) de
retornar a sus puestos de trabajo, generd falta de pre-
cios de referencia (o precios de reposicion) en la ma-
yorfa de los rubros. Con lo cual, durante el transcurso
de algunos meses no existieron precios validos para la
construccion, situacién que entendemos se revertira en
el corto plazo, y volveran a tomar una senda de creci-
miento, al menos similar a los niveles pre-pandemia.

Por su parte, medido en ddlares se observa una ten-
dencia con mayores oscilaciones en los precios, pero
con una disposicién marcada a la baja en los ultimos
anos. Especificamente, durante el transcurso del 2020
se conjuga un estancamiento en los precios en pesos,
con un crecimiento lento pero constante del tipo de
cambio. Esta situacion deprecia mes a mes el valor en
dolares del metro cuadrado, registrando en junio de
2020 el valor mas bajo de toda la serie analizada’.

Al realizar una comparaciéon entre los modelos, en
pesos corrientes, el C1 (vivienda de menor tamano) fue
el de mayor incremento interanual (+35%), seguida
por el modelo C2 (34%) y el C3 (edificios) con una
variacion del 29% i.a..

7 La serie se valoriza al Tipo de Cambio Oficia del BCRA.
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Inversiones autorizadas estimadas

Considerando la cantidad de metros cuadrados au-
torizados para construir y los costos de construccion
en Bahia Blanca, se realizé un célculo aproximado de
la inversién en nuevos proyectos de edificacion en la
ciudad.

Como ya ha sido mencionado, los costos basicos de
referencia, y por consiguiente la inversién estimada,
no incluyen los gastos en honorarios por el proyecto y
direccién técnica, los cuales incrementarian (en prome-
dio) un 10% las erogaciones totales.

Bajo las mencionadas condiciones, se estimoé que a
lo largo del primer semestre de 2020 se invirtieron $
1.199 millones (u$s 19 millones) en nuevas construc-
ciones. En términos interanuales, esto demuestra una
caida del 54% en pesos corrientes y del 35% en do-
lares.
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Grafico 5. Evolucion de la inversion autorizada estimada por semestres
en pesos ($) y en dolares (u$s)
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Fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad
de Bahia Blanca y la revista Obras y Protagonistas.

Tal como se observa en la Tabla 1, la mayor parti- millones
cipaciéon en las inversiones pertenece a las viviendas oz
unifamiliares ($ 569 millones), que explican el 47% del Inv?rsmn
total, disminuyendo un 20% i.a. Continla la categoria estimada (1er

locales (26%), viviendas multifamiliares (20%) y el 7% semestre)
restante corresponde a otros.

Analizando el Gréafico 4 se puede afirmar que, en
moneda local, el segundo semestre de 2019 fue el de
mayores montos de inversiones. En cambio, en délares
se observa gue fue el segundo semestre de 2015 aquel
donde se realizaron la mayoria de las inversiones.

Tabla 1. Inversién estimada en construccion autorizada para la localidad de Bahia Blanca

Inversion en millones de pesos ($) Inversion en millones de délares (uSs)
familiares farl:'nni:lilat:es Sl G famLijIri‘alres far':'nni:‘i:es Lo
2015 ler 699,8 114,6 21,4 150,2 986,0 79,1 13,0 2,5 17,0 111,5
2do 1.041,4 166,3 53,1 124,8 | 1.385,6 109,3 17,6 5,5 12,7 145,1
ler 797,9 128,7 53,4 123,0 | 1.102,9 55,3 9,0 3,8 8,4 76,4
2016 2do 964,8 111,7 143,9 228,2 | 1.448,7 63,0 7,3 9,2 15,0 94,6
2017 ler 817,3 267,2 36,1 239,6 | 1.360,1 52,3 17,1 2,3 15,3 87,0
2do 1.607,4 513,9 105,3 153,1 | 2.379,7 92,0 29,6 6,1 8,8 136,5
5018 ler 1.330,5 826,7 91,5 192,4 | 2.441,1 61,8 37,9 4,6 9,1 113,4
2do 2.2213 843,4 77,5 208,6 | 3.350,7 66,6 23,0 2,3 6,2 98,1
5019 ler 1.344,6 366,8 375,1 138,1 | 2.224,7 32,5 8,5 9,2 33 53,5
2do 1.616,6 659,4 761,8 361,3 | 3.399,1 30,7 12,6 14,1 6,6 64,0
2020  1ler 568,8 240,5 312,6 77,0 1.199,0 9,1 3,8 4,9 1,2 19,0

Fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad
e Bahia Blanca y la revista Obras y Protagonistas.
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Estimacion de inversion total

Los registros no autorizados no fueron considerados
dentro del analisis actual, teniendo en cuenta que pue-
de tratarse de construcciones de afios anteriores que
se regularizaron durante el primer semestre de 2020.
No obstante, se realiza también una valorizacién de los
mencionados conceptos de manera de generar un va-
lor mas cercano al real de la inversion total local.

Considerando todas las construcciones realizadas,
tanto con permiso como sin permiso, en los primeros
seis meses de 2020 se invirtieron $ 3.166 millones (u$s
50 millones) de los cuales el 62% corresponde a cons-
truccion no autorizada, porcentaje que se ha duplicado
en referencia a igual momento del afo pasado.
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Tabla 2. Datos de inversion estimada
autorizada (con permiso) y sin autorizar (sin
permiso) para la localidad de Bahia Blanca
consolidado para el primer semestre de 2020

Con Sin
. . Total
) permiso

N° permisos 136 341 477
Superficie | 26930 | 45796 | 72.726
(miles de m”)
Inversion ~ estimada |, ;4 1.967 3.166
(millones de S).
Inv_er5|on estimada 19 31 50
(millones de uSs)

Fuente: elaboracion propia en base a datos brindados por la Central
Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad
de Bahia Blanca y la revista Obras y Protagonistas.



