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Periodo 2012 - 2023

El CPAU lleva una estadistica sobre las encomiendas que nuestros matricula-
dos realizan.

Las encomiendas son el paso inicial de las tramitaciones para conseguir las
autorizaciones de obra, de demolicion y excavacion y de habilitaciones, por o
tanto estas estadisticas tienen un caracter predictivo, nos hablan de lo que
planifica hacer la actividad privada en un futuro proximo

Llevar estas estadisticas en forma sistematica nos permite encontrar patro-
nes y proyecciones. En esta oportunidad hemos tratado de evaluar la dinamica
de la proxima produccién de vivienda, el rubro mas importante de la cons-
truccién privada en CABA

Para ello hemos tomado las estadisticas de los ultimos once anos, siendo el
promedio de m2 encomendados para ese periodo (2.350.000 m2). Si miramos
el periodo pos pandemia (los ultimos dos afnos y medio) el promedio se man-
tiene en 2.400.000 m2. Podemos afirmar que la construccion se mantiene es-
table, con independencia de los valvenes economicos nacionales. En la pro-
duccidn de vivienda no hay crisis macroecondmica (ver grafico pagina 4).

Luego nos focalizamos sobre los desagregados del periodo pospandemia
(2021, 2022 y 1° semestre de 2023), lo que nos permitio hacer calculos, todos
volcados en las planillas que acompafan esta presentacion (ver tabla pagi-
nalo).

Existe un resultado estable en las encomiendas de viviendas individuales cer-
canos al 19% de las encomiendas totales aplicadas a unas 600 viviendas indi-
viduales por afo.. (ver lamina pagina 10)

Para las viviendas colectivas también existe un resultado estable en el 70% de
los m2 encomendados por ano. El calculo de cantidades de viviendas requiere
la formulacion de dos hipotesis.

La primera que del T00% de la superficie encomendada con destino a vivienda
hay un 25% que se ocupa con superficies comunes y otros destinos (comer-
cios, cocheras). La segunda establecer superficie propia promedio para los de-
partamentos que se construyen. Nosotros observando el mercado, definimos
como promedio un departamento de 45 m2 (un dos ambientes grande o un
tres ambientes pequeno) (ver ldmina pagina 9)

Con esos parametros estamos proyectando unas 27.000 viviendas anuales en
propiedad horizontal. Ese es el ritmo del flujo.

Cuando miramos las cifras de ventas a través de las escrituras en CABA,
cuyos totales han sido 28.832 para 2021 y 33.753 para 2022 (totales que in-
cluyen ventas de terrenos, de propiedades con otros usos, de una mayor pro-
porcion de departamentos usados), entendemos que gran parte de lo que se
propone construir se transformara en incremento del stock.

Sabemos por las noticias de la caida en las ventas y en los precios y en el
retiro del mercado de propiedades en alquiler, que existe hoy un stock crecien-
te de viviendas desocupadas y también sabemos que |los ingresos de la pobla-
clon que neceslita una vivienda son mayoritariamente insuficientes para ali-
mentar un mayor flujo de ventas o incluso de alquiler.
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A menos que haya incentivos para la compra, basicamente mejora de [0s
iIngresos de la poblacion y créditos accesibles. Hoy el flujo de ventas esta
mayormente destinado operaciones de resguardo de valor que a la satis-
faccion de necesidades concretas de vivienda.

En este sentido |la aplicacion de la ley de alquileres, provocd dos fendme-
Nnos negativos y no tan faciles de revertir, una disminucion importante en la
oferta de viviendas en alquiler y un significativo aumento en los valores de
locacion. El simple cambio de la ley no garantiza la recomposicion rapida
de la oferta y mucho menos la baja de los valores.

Ademas, aparecio con fuerza el mercado de alquileres temporarios, que
como en otras cludades compite con mejores precios de locacion con el al-
quiler tradicional.

El problema de acceso a la vivienda esta entonces enormemente tensiona-
do, tanto para la compra como para el alquiler.

En este sentido |las decisiones del GCABA para facilitar el acceso al alquiler
han sido positivas, aungue insuficientes. Se requiere un esfuerzo mayor

desde todos los niveles del estado. Incentivos, como la eximicion del im-
puesto a las ganancias de los locadores sobre los ingresos por alquileres
con destino vivienda, u otras similares para las tasas de ABL y de Ingresos
Brutos y al mismo tiempo penalidades en los costos de los servicios en las
propledades desocupadas. Elementos que no deberian faltar en un nuevo
marco regulatorio.

Complementariamente hemos volcado en mapas la localizacion principal
de las obras de vivienda por venir. El criterio ha sido sombrear mas intenso
las comunas con mayor porcentaje.

Surge claramente que para la vivienda individual los barrios mayoritaria-
mente elegidos estan en el oeste de la cuidad en un arco que va desde el
barrio de Saavedra hasta el de Mataderos. (ver lamina pagina 11)

En tanto para la vivienda colectiva los barrios elegidos son al norte de |a
cludad, pero que también se extienden al oeste en términos de m?2 enco-
mendados. (ver [Amina pagina 12)
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Periodo 2012 - 2023

Encomiendas seguin escala | m? de encomiendas anuales de obra entre 2012 y 2023
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Estadisticas de los ultimos once
anos, siendo el promedio de m?
encomendados para ese periodo
(2.350.000 m?). Si miramos el pe-
riodo pos pandemia (los dltimos
dos afios y medio) el promedio se
mantiene en 2.400.000 m2.

Podemos afirmar que la construc-
clon se mantiene estable, con In-
dependencia de |los valvenes eco-
nomMIicos nacionales. En la produc-
cion de vivienda no hay crisis ma-
croeconomica.

Luego nos focalizamos sobre los
desagregados del periodo pospan-
demia (2021, 2022 y 1° semestre
de 2023), lo que nos permitid
hacer calculos, todos volcados en
las planillas que acompanan esta
presentacion.
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G PAR Geolocalizacion | Encomiendas segun destino en m?
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La vivienda colectiva ocupa el
primer puesto, con 63% de enco-
miendas y el 69% del total de la su-
perficie permisada. La vivienda in-
dividual, si bien representa el 18%
de las encomiendas, suma sola-
mente el4% de superficie.

En cuanto a los m? encomendados,
la obra nueva acumula mayor
cantidad de superficie, con el 75%,
mientras que las obras de
ampliacion corresponden al 13%
de m?,

Los otros tipos de obra suman 8%
de la superficie encomendada en
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BNTEFLFPE Geolocalizacion | Encomiendas segin destino en m?
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La vivienda colectiva ocupa el
primer puesto, con 58% de
encomiendas y el 72% del total
de la superficie permisada. En
ambos casos, se registra un leve
descenso respecto de 2021.

La vivienda individual mantiene
su participacion, representando
el 19% de las encomiendas'y
sumando solamente el 4% de
superficie.

Los rubros Administrativo y
Otros destinos presentan
porcentajes similares entre
cantidades y m? a los
registrados en 2021.
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1° trimestre 2023

09089

Geolocalizacion | Encomiendas segun destino en m?
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Existe un resultado estable en las
encomiendas de viviendas
iIndividuales cercanos al 19% de las
encomiendas totales aplicadas a
unas 600 viviendas individuales
por ano.

Para las viviendas colectivas
también existe un resultado
estable en el 70% de los m?2
encomendados por ano. El calculo
de cantidades de viviendas
requiere la formulacion de dos
hipotesis.
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L CHICR{PEM Encomiendas de obras por trimestre

Cantidad de encomiendas de obra
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Los trimestres de 2022 mostraron una tendencia al incre-
mento de las encomiendas de obra. El primer trimestre del
ano 2023 registro un descenso respecto del ultimo trimestre
anterior, mostrando un comportamiento estacional, caracte-
ristico de los primeros meses del ano. Sin embargo, el
numero de encomiendas fue mayor que el primer trimestre
de 2022.

Asimismo, el segundo trimestre de 2023 recibié mas enco-
miendas que el mismo trimestre del ano anterior, por lo que
se refuerza la tendencia a un incremento en la actividad.

Al analizar el primer semestre de 2023, se observa que Mayo
fue el mes con mayor numero de encomiendas, con un des-
censo del 30% en Junio, por lo que sera necesario contar con
los datos de los meses siguientes para verificar si la tenden-
cia general al alza se verifica mes a mes. Enero y Febrero re-
gistraron el menor nimero de encomiendas, en consonancia
con |lo observado en la comparacion trimestral.

Los m2 informados en las encomiendas muestran similar
comportamiento a la cantidad de estas, por trimestre.

En el sequndo trimestre de 2023 los m2 de obras superaron
al cuarto trimestre de 2022, la mayor marca de ese ano.

Al analizar los m2 de obras por mes en el primer semestre
de 2023, se observa que en Abril se registro el mayor valor,
superando ampliamente los guarismos de los meses ante-
riores. Sin embargo, los dos meses siguientes no lograron

superar es marca, indicando un leve incremento en el mes
de Junio.
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Calculo de la cantidad de viviendas
para las que se han iniciado tramites desde 2021 al 1er trimestre 2023

Superficie % Superficie vivienda colectiva Un|q§de(js de Erconiendas % Total
ANo encomendada | vivienda vivienda total vivienda encomiendas
total colectiva Total 25% * 1[50 45m2 *** colectiva | vivienda colectiva
2021 2.503.883 69 1.727.679.,3 431.919,8 1.295.759.5 28.795 3.075 63 1.937
2022 2.241.116 72 1.613.603.5 403.400,9 1.210.202.6 26.893 3.255 58 1.888
198 2023 1.126.829 65 732.438.9 183.109,7 549.329.1 12.207 1.648 55 906
Total 5.871.828 - 4.073.721,6 1.018.430,4 3.055.291.,2 67.895 7.978 - 4,732

Promedio anual para los ultimos 2 anos y medio: 27.459
* 25% destinado a espacios comunes y otros usos (comercio, estacionamiento)

** 75% destinado a vivienda

#¥% se tomo como promedio 45m2 (2 ambientes grande / 3 ambientes pequefio)
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Calculo de la produccion proyectada de unidades de Vivienda Individual
desde 2021 al 1er semestre de 2023 (encomiendas).

Superficie % Superficie . % Total
n . iy Encomiendas .. .

ANo encomendada | vivienda vivienda — vivienda encomiendas
total individual individual individual | vivienda individual
2021 2.503.883 4 100.155,3 3.075 18 554
2022 2.241.116 4 89.644 .6 3.255 19 618
1° S 2023 1.126.829 4 45.073,2 1.648 19 313
Total 5.871.828 - 234.873,1 7.978 - 1.485

Promedio anual para los ultimos 2 anos y medio: 594
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Distribucion territorial de encomiendas Vivienda Individual

Porcentaje cantidad Porcentaje m2
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Distribucion territorial de encomiendas Vivienda Colectiva

Porcentaje cantidad
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