ESTUDIOS ESPECIALES

CONSTRUCCION PRIVADA LOCAL (2023-2024)

Coyuntura del sector a nivel
Nacional (2023-2024)

La actividad de la construccién sufri¢, al igual que el
resto de la economia, el salto cambiario de fines de 2023
y la posterior aceleraciéon de la inflacion. Si bien hasta
ese momento el sector mostraba un estancamiento evi-
dente, no se vislumbraba una coyuntura como la que
se termin6 observando a posteriori. En concreto, segin
los datos del Indicador Sintético de la Actividad de la
Construccion (ISAC) hasta el mes de octubre de 2023
el indicador desestacionalizado exhibié un crecimiento
promedio casi nulo en términos mensuales (0,4%). Sin
embargo, a partir de diciembre la performance del sec-
tor inici6 un sendero de contraccién acelerado hasta
alcanzar su piso en marzo. Entre el lapso comprendido
desde noviembre a marzo la actividad cayé a un rit-
mo de 8,5% promedio mensual, reflejando el impac-
to negativo del salto del tipo de cambio y la recesion
econoémica. Como se puede observar en el Gréfico 1,
a partir de ese momento se produjo una recuperacion
incipiente y parcial que aun no logra recomponer la
situacion. Cabe destacar que en términos interanuales
se advierten caidas muy significativas en el ISAC, lo cual
muestra, claramente, la dimensién de la contraccion
sufrida a partir de diciembre de 2023. En concreto, en
el mes de julio de 2024 (ultimo dato disponible) se re-
gistré un retroceso de 20,4% interanual, mientras que
el descenso acumulado asciende al 30,9%.

Por su parte, el indice Construya' que mide la evolu-
cion de la performance de 11 empresas representativas
del sector, muestra una dinamica similar, aunque con
la particularidad de haber comenzado el sendero de
retraccion acelerada en noviembre y no en diciembre,
para posteriormente encontrar el piso durante marzo.

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

En consonancia con este indicador, las estadisticas del
indice Construya reflejan un retroceso acumulado del
30,6% en julio y una caida interanual para igual mes
del 16,5%.

En cuanto al Empleo, segun datos del Centro de Es-
tudios para la Produccién (CEP) la situacién no es para
nada alentadora. Si bien existe un rezago mas impor-
tante en la publicacion de la informacion, los datos dis-
ponibles estan en linea con los del ISAC. En concreto,
el empleo total del sector (privado y publico) ascendié
a 391,8 mil trabajadores en marzo (ultimo dato dispo-
nible), cifra que resulté un 18,8% menor a la registrada
un afio atras. Adicionalmente, un dato a destacar es
gue durante el mes en cuestion se registré la séptima
caida consecutiva en términos mensuales.

Grafico 1. Indicador Sintético de la Actividad de la
Construccion sin estacionalidad (base 2004=100).
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Por otra parte, a nivel local los guarismos de empleo
resultaron un tanto mejor dado que no se registraron
caidas tan significativas. En efecto, durante marzo se
contabilizaron unos 5,7 mil empleos, es decir, 2,4%
por debajo del mismo mes de 2023.
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Grafico 2. Construccion autorizada con permiso para Bahia Blanca (2019-2024)
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Fuente: elaboracion propia en base a datos de Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca.

Construccion privada local
(2023-2024)

Continuando con el plano local, se otorgaron 570
permisos de construccién a lo largo de 2023, es decir,
un 43,1% por debajo del registro de 2022. Por otro
lado, en el primer semestre de 2024 se registraron 188
permisos, implicando una caida del orden del 34,5%
en relacion a igual periodo de 2023. Es importante en-
fatizar que la dindmica mencionada ha sido una cons-
tante desde 2015 hasta la fecha, con excepcion del afo
20212.

Por su parte, en cuanto a la superficie autorizada
durante 2023 se contabilizaron 135,9 mil m2 (-24,2%
interanual), mientras que en el primer semestre de
2024 dicho guarismo ascendié a 36,7 mil m2 (-48,3%
respecto de igual periodo de 2023). La superficie pro-
medio de las obras autorizadas a lo largo de 2023 fue
de 204 m2 mientras que el mismo indicador se ubicé
alrededor de los 179 m? al cabo de los primeros seis
meses de 2024.

2 posiblemente vinculado al hecho de que la base de comparacion
fue sensiblemente afectada por el freno que significé el COVID 19
para la economia.

6

En cuanto al andlisis por categoria de construccion
autorizada durante 2023 se observaron descensos
en relacion al afo previo para 3 de los 4 grupos de
edificaciones:

e Unifamiliares: 55,1 mil m? (-29,1% i.a.)

e Multifamiliares: 30,8 mil m? (112,1% i.a.)

e Locales: 12,7 mil m? (-60% i.a.)

¢ Ampliaciones y otros: 37,2 mil m? (-32,6% i.a.)

En linea con lo sucedido en 2023, durante el primer
semestre de 2024 todas las categorias exhibieron varia-
ciones negativas en relacién a igual periodo de 2023.
En concreto, tanto la superficie habilitada para vivien-
das unifamiliares, locales como ampliaciones y otras
cayeron en términos interanuales (-21,7%, -59,5%,
-3,5% y -81,5%, respectivamente).

Permisos otorgados
(1°" semestre 2024)

Mil metros
cuadrados

(1°" semestre 2024)
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Grafico 3. Construccién autorizada en Bahia Blanca [: d [ '
por rubro (1°" semestre 2023 y 1°* semestre 2024) []SH]S E rB Ean[:la
Miles de m? En base a la informacién publicada por la revista
@ cne-jun 2023 @ ene-jun 2024 Obras y Protagonistas, se utiliza como referencia los
costos estandar promedio por metro cuadrado de edi-
ficacion en la ciudad®. Las estimaciones se realizan para

tres modelos estandarizados de construccion: C1, C2
y C3:

Unifamiliares - -

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

Multifamiliares - - - drados.

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

T R 5 1N 1 o e C3 designa a un edificio en altura con zécalo co-
' mercial en planta baja y un total de 3.672 metros cua-
drados.
Otros + ampliaciones .- - SXfe} EWA - - - -81.5% El costo promedio del metro cuadrado correspon-

diente a los tres tipos de construccién descriptos alcan-
z6, en junio de 2024, los $ 812 mil, arrojando una tasa

@ Variacion interanual de variacion del 256,1% interanual. Durante el primer
semestre del afio, el costo promedio en pesos se enca-
Fuente: elaboracién propia en base a datos de Central Territorial de recié a una tasa del 6% promedio mensual.

Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca.

Grafico 4. Costo promedio de la construccion para Bahia Blanca (2023-2024)
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Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca.

3 Cabe aclarar que dichos costos excluyen el valor del terreno,
los honorarios del proyecto y direcciéon técnica, impuestos, sellados,
derechos municipales de construccion y demés gastos no detallados
en la memoria descriptiva.
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Grafico 5. Evolucion de la inversion autorizada estimada por semestre,
en millones de pesos y dolares constantes de 2024 (2019-2024).
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Fuente: elaboracién propia en base a datos de la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca

y la revista Obras y Protagonistas.

Por otra parte, como se puede observar en el Gra-
fico 4, el costo del metro cuadrado en ddlares valua-
do al tipo de cambio oficial minorista se ubicd en u$s
898 en junio de 2024, lo que implica un alza del 2,8%
interanual. Tras el importante salto cambiario de fines
de 2023 (momento en el que el costo en dolares cayéd
de manera pronunciada hasta enero) se produjo un
repunte en dicho indicador, el cual contintda hasta la
actualidad conforme se mantiene la politica cambiaria
del BCRA en la cual el tipo de cambio se deprecia a
un ritmo menor que el promedio de los precios de la
economia.

Por Ultimo, si se efectda un anélisis por modelo se
puede observar que la categoria C1 fue la que mayor
crecimiento presentd, con un 277,2% interanual en ju-
nio, seguida de la C3 con un 252,1% y la C2 con un
242,7%.

Inversiones autorizadas estimadas

Considerando la cantidad de metros cuadrados au-
torizados para construir y los costos de construcciéon
en Bahia Blanca, se realiz6 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 inversion estimada,
no incluyen los gastos en honorarios por el proyecto y
direccién técnica, los cuales incrementarian (en prome-
dio) un 10% las erogaciones totales.

Tal como se muestra en el Grafico 5, las estimacio-
nes en relacién al monto invertido en nuevos proyec-
tos de construccion durante 2023 arrojan un total de
$105,5 mil millones* o u$s 124,5 millones. Al comparar
estas cifras con las de 2022 se advierte un retroceso del
27,1% y 29,6%, respectivamente.

En el primer semestre de 2024, se estimaron inver-
siones por $ 25,1 mil millones, es decir un 54,2% por
debajo del mismo periodo de 2023. Si se valoriza en
moneda extranjera, el total invertido ascenderia a u$s
29,1 millones, lo cual resulta un 56,9% inferior que en
igual periodo de 2023.

En cuanto a la participacién de los distintos tipos de
viviendas sobre el total sobresale la siguiente estructu-
ra:

e Durante 2023, el 56,7% de los recursos se des-
tinaron a construir viviendas unifamiliares, mientras
gue la inversion en viviendas multifamiliares ocupd
la segunda posicién con el 22,1% del total. En un
segundo orden se ubicaron las inversiones destina-
das a locales y otros usos con el 8,7% y 12,6% del
total, respectivamente.

 En el primer semestre de 2024 este escenario exhi-
bié un cambio a destacar: la proporcion de recursos
destinados a locales gandé terreno en la participa-
cion en el total (pasé a explicar el 12,3%) otros usos
(cay6 al 6,2% del total). Las dos restantes se mantu-
vieron sin cambios significativos en el semestre bajo
analisis.

4 Para eliminar el efecto de la inflacién (tanto en pesos como en

dolares se convirtieron los valores monetarios a precios del primer
semestre de 2024.
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Tabla 1. linversion estimada en construccion autorizada para la localidad de Bahia Blanca.
En millones de $ y u$s constantes de 2024.

Inversién en millones de pesos ($)

Uni- Multi-
- e Locales  Otros
familiares familiares
2019 1er 32.440 8.851 3.331 9.050
2% 31.251 12.747 6.984 14.726
1er 9.209 3.894 1.247 5.061
2020
2 40.056 11.145 9.198 4.658
2021 1er 67.256 11.196 5.878 9.219
2 67.721 7.190 | 10.001 9.211
2022 1e 51.849 6.962 16.593 3.835
2d 49.355 4.643 6.183 5.414
2023 1er 28.951 14.955 3.660 7.422
2 30.644 8.237 5.654 6.017
2024 1er 14.537 6.007 3.096 1.552

Inversién en millones de délares (u$s)

Uni-

Multi-
familiares familiares

Locales

53.672 39,9 10,5 4,0 11,2 65,6
65.708 37,2 15,4 8,0 17,2 77,7
19.412 10,6 4,4 1,4 5,7 22,2
65.056 40,5 11,5 9,3 4,9 66,1
93.548 69,8 11,7 6,1 9,6 97,2
94.123 76,5 8,1 11,3 10,5 106,3
79.239 62,2 8,5 19,7 4,7 95,1
65.595 61,6 5,2 7,6 6,9 81,4
54.988 35,5 18,7 4,4 9,0 67,5
50.551 35,0 8,8 6,5 6,7 56,9
25.193 16,8 6,9 3,6 1,8 29,1

Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Central Territorial de Datos del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Bahia Blanca

y la revista Obras y Protagonistas.

Estimacion de inversion total

Hasta este momento, los registros no autorizados no
fueron considerados dentro del andlisis, teniendo en
cuenta que puede tratarse de construcciones de afios
anteriores que se regularizaron con posterioridad a la
presentacion de la documentaciéon correspondiente.
No obstante, se realiza también una valorizacién de los
mencionados conceptos de manera de arribar a un va-
lor més cercano al real de la inversion total local.

Teniendo en cuenta tanto las construcciones autori-
zadas como las que no contaron con el permiso corres-
pondiente, se estima una inversién total de $165,4 mil
millones a lo largo de 2023 (-17,8% interanual). Si se
valoriza la cifra anterior en délares, la misma equivale a
u$s 194 millones (-20,9% respecto de 2022).

Por su parte, el primer semestre de 2024 arrojé un
total de $ 41,6 mil millones, es decir, una caida del
50,5% en términos reales, en tanto que si se convier-
te a moneda estadounidense dicho guarismo alcanzo,
aproximadamente, los u$s 48,3 millones. Si se compa-
ra dicho monto con el de la primera mitad de 2022 la
variacion resultante asciende a -53,2%.

Reflexiones finales

Las principales conclusiones del estudio se detallan
a continuacion:

* Tras el estancamiento ocurrido a lo largo de casi
todo 2023, el sector de la Construccion sufrié un
importante deterioro tal como lo reflejan las estadis-
ticas disponibles a partir de diciembre de dicho afo.
Esta dindmica se prolongd hasta marzo de 2024,
momento en que se marcd el nivel mas bajo de ac-
tividad y a partir del cual comenzé una tenue recu-
peracion. En concreto, el Indicador Sintético de la
Actividad de la Construccién marcd una caida acu-
mulada del 30,9% en julio de 2024 y de 20,4% en
relacion a igual mes de 2023, reflejando la delicada
coyuntura.

e En consonancia con el punto anterior, el Empleo
total (privado y publico) también exhibié una con-
tracciéon significativa: durante marzo de 2024, se
cumplieron siete meses de caida consecutiva del em-
pleo, en el cual se contabilizaron 391,8 mil puestos
de trabajo (-18,8% interanual).

® En este contexto, los datos en el plano local dan
cuenta de un panorama similar: el Municipio otorgd
570 permisos de construccion a lo largo de 2023, es
decir, un 43,1% por debajo del afio previo. Por otro
lado, en el primer semestre de 2024 se registraron
188 permisos, advirtiéndose una reduccion del or-
den del 34,5% interanual.
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¢ En cuanto a la superficie autorizada cabe mencio-
nar que durante 2023 se contabilizaron 135,9 mil
m2 (-24,2% interanual), mientras que en el primer
semestre de 2024 dicho guarismo ascendié a 36,7
mil m? (-48,3% respecto de igual periodo de 2023).

® En el primer semestre del afo, las construcciones
destinadas a viviendas unifamiliares fueron las mas
representativas dentro de los permisos otorgados
con 19,8 mil m2. A su vez, en igual periodo se es-
timaron inversiones por $ 25,1 mil millones, lo que
implica un descenso de 54,2% respecto de igual
periodo de 2023. Si se valoriza en moneda extranje-
ra, el total invertido ascenderia a u$s 29,1 millones,
lo cual resulta un 56,9% inferior en términos inte-
ranuales.

e Por ultimo, en cuanto a la inversién total (con y sin
permiso), se estima una inversién total de $ 41,6 mil
millones al cierre del primer semestre de 2024. Esto
implica un retroceso del 50,5% en términos reales,
en tanto que si se convierte a moneda estadouni-
dense dicho guarismo alcanzé los u$s 48,3 millones.
Al comparar dicho monto con el de la primera mitad
de 2022 la variacién resultante asciende a -53,2%.



