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Periodo 2012-2021 y ano 2021

En el CPAU decidimos ofrecer a nuestra matricula y al publico en general informacion sistematizada de nuestras propias bases de
datos de las encomiendas que visamos en los ultimos 10 anos.
Analizamos los siguientes parametros:

Ano de la encomienda

Escala

Superficie a construir

Destino

Ubicacidon geografica

La informacion analizada contribuye al conocimiento y la reflexion sobre la industria de la construccion privada de la Ciudad Auto-
noma de Buenos Aires (CABA), fundamental para la economia urbanay el trabajo de nuestra matricula.
Nuestros indicadores reflejan los registros que, anos mas tarde, se convierten en las obras declaradas que se construyen en CABA.

Asi, las mas de 3.000 encomiendas de obra de 2021, que representan 2.500.000 m?, son |la base de |las nuevas obras que se Inicia-
ron en 2022.

Este trabajo esta dividido en dos secciones: a) evolucidn en los ultimos 10 anos y b) encomiendas registradas durante 2021
Utilizamos la geolocalizacion de las encomiendas para desplegar las obras en el territorio y poder mostrar las areas intensas y 10s
sectores de escasa inversion.

Es importante aclarar que el volumen de encomiendas no representa exactamente el volumen construido. Algunos tramites
quedan inconclusos o, aun concluidos, no se transforman en obras. Por otra parte, la fecha de la encomienda no implica la fecha
de finalizacion de los tramites y, mucho menos, el comienzo o la terminacion de la obra.

Tampoco registramos las obras que no cumplen con las presentaciones exigidas (obras pequefas, construcciones en barrios po-
pulares, etc.).

La muestra, por su tamafo y calidad en la recoleccion, guarda fidelidad con la actividad de la industria y de nuestra profesion. Es
un indicador de la actividad futura.
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Periodo 2012 / 2021

Encomiendas seguin escala | m? de encomiendas anuales de obra por ano

4-500.000 El periodo estudiado se inicia con un ciclo a la baja
entre 2012y 2015, que se revierte en 2016 y alcanza

4.079.571 S )
1,000,000 un pico significativo en 2018.
Luego, se mantiene estable en un registro superior a
3.500.000 los 2,5 millones de m?, con la excepcion del pandémico
2020.
3.000.000 | _ _ | | N
2.751.002 El primer quinquenio promedia los 2 millones por ano y
2.607.816 2.617.130 el segundo, alcanza los 2,7 millones, es decir: un 35%

2.503.883

2.500.000 de Incremento.

2.301.050

2.000.000 1.849.252
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1.500.000

1.000.000

500.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

C PA U consejo profesional de PROGRAMA INDICADORES #5
arquitectura y urbanismo




Encomiendas seguin escala | Cantidad de encomiendas de obra por aho

Notamos una importante diferencia entre el primer
i Méas de 5.000 m? m1.000 a 5.000 m? mmHasta 1.000 m? quinquenio Y e Segundo_

Mientras que en el periodo 2012-2016 el promedio de

encomiendas registradas ronda las 2.000 por ano, en

el siguiente, de 2017 a 2021, supera las 3.000, a pesar
de la baja de 2020 debido a la pandemia.
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Encomiendas seguin escala | Cantidad de encomiendas de obras. Porcentajes por ano

SI observamos el comportamiento de los registros
8 Mas de 5.000 m* m1.000 a 5.000 m* M Hasta 1.000 m? por escala, se ha mantenido estable a lo largo de

todo el periodo:

100% ,
Las obras menores fluctian entre el 70 y el 80% del

90% total, con un promedio del 76%.

80% Las obras medias, entre el 15y el 25% con un

promedio del 21%.
70%

Las grandes, entre el 2,5y el 4,5%, con un promedio

60%
del 3%
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Periodo 2012-2021

Encomiendas de demoliciones | Cantidad de encomiendas de demoliciones anuales

1.600

Para las encomiendas de demoliciones, el cambio
significativo se produjo a partir de 2016, ano en que
alcanzo las 1.000 o mas encomiendas, un valor
significativamente superior al promedio de 500 de los
anos anteriores.

1.400

1.200

Este cambio no refleja un aumento de la actividad,
sino de las exigencias de procedimiento que
produjeron el Incremento de accidentes en ocasion de

1.000 =
demoliciones.
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Periodo 2012-2021

Encomiendas de habilitaciones | Cantidad de encomiendas de habilitaciones anuales

9.000 Los ciclos de habilitaciones difleren de los de obra.

Mientras las encomiendas de obra hablan de
procesos futuros (promedio 9 meses para aprobar un
tramite y promedio seis meses mas para inicio de
obra)

8.000

7.000

6.000 | as encomiendas de habilitaciones hablan de

procesos mas cortos, normalmente las habilitaciones
se conceden sobre espacios construidos o proximos

5.000 . o o
a concluirse e iniciar la actividad

4.000 Las graficas son mas estables, presentan dos picos

2013y 2019. Luego de 2013 hay una caida hasta el
2015y de alli repunta hasta 2019. La caida del 2020
refleja el cierre de actividades de la pandemiay en el
2021 vuelven a presentarse nimeros por encima de la
media

3.000

2.000

1.000
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Geolocalizacion de encomiendas

En una segunda instancia, geolocalizamos las obras. Para ello, utilizamos el médulo de geocoding del software libre Qgis, version
3.22.6.

Los campos de informacion de la base de encomiendas comprenden:
a) Codigo de identificacion (RETP)
b) Direccion (calle, nUmero, barrio)
c) Cantidad de m? de encomiendas
d) Tipo de encomienda (obra nueva, refaccion, ampliacion, excavacion, demolicidon, decoracion exterior, decoracion
interior, recuperacion-restauro)
e) Destino (administrativo, comercial, culto, deportivo-recreativo, educativo-cientifico, equipamientos especiales,
exposiciones, industrial, otros, salud, servicios generales, servicios publicos, sociocultural y esparcimiento, transporte,
turismo, vivienda colectiva, vivienda conjuntos, vivienda individual)

Para la ubicacion en el mapa, tomamos como referencia la direccion indicada en el registro de cada encomienda (alrededor de
34.000 en el periodo 2012-2021).

Primero, localizamos las 272 obras de mas de 10.000 m? del periodo 2012-2021.
Luego, ubicamos las 4.382 registradas en 2021.
En etapas posteriores, continuaremos la georreferenciacion de la totalidad de encomiendas registradas en los anos previos, con sus

correspondientes analisis.

Nota: A los efectos de elaborar una cartografia que dé cuenta de la distribucion de estas variables en el territorio de CABA, algunos items
han sido englobados o no considerados, seqgun lo que quisimos acentuar. Por ejemplo: en el caso de los tipos de encomiendas, preferimos
concentrar el analisis en obras nuevas, ampliaciones y demoliciones, englobando el resto de encargos en “otros”

En cuanto al destino de las obras, optamos por clasificarlas en: administrativo, comercial, vivienda individual, vivienda colectiva (que incluye
conjuntos de vivienda). El resto de las encomiendas las agrupamos en ‘otros”.
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Geolocalizacion | Encomiendas de mas de 10.000 m? por tipo
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| a localizacion de las obras de mas de 10.000 m? en el decenio
2012-2021 muestra una fuerte concentracion en el area central
y en la franja norte.

Predominaron las encomiendas de obra nueva respecto de las
de ampliacion y refaccion. Estas Ultimas tienden a concentrarse
al este y al norte de la ciudad.

Asimismo, observamos menor cantidad y menos m? tanto en la
zona ubicada al sur de Av. Directorio-Av. San Juan como en los
barrios linderos a la Av. General Paz.

Encomiendas > 10.000 m?

Tipo Tamaiio en m?
@ Obra Nueva 160.317

. . 150.000
. Ampliacion, Refaccién ' _5_&100.000

50.000
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Geolocalizacion | Encomiendas de mas de 10.000 m? por destino
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En las encomiendas de grandes obras del ultimo decenio
predominaron las destinadas a residencia, con una distribucion
mas homogénea dentro del territorio.

En segundo lugar, se ubican las obras con destino comercial,
tanto en cantidad como en m?, fuertemente concentradas en el
centro y el corredor norte.

También las encomiendas de equipamientos tienden ubicarse
en los barrios mas cercanos al Rio de |la Plata.

Las escasas encomiendas para usos industriales se ubican al
sur de Av. Directorio-Av. San Juan. Solo una se encuentra en el
barrio de La Paternal, por fuera de esta zona.

Encomiendas > 10.000 m?

Destino Tamafio en M?

@ Comercial

_ 160.317
@ Industrial 150.000
100.000

50.000

Residencial

. Equipamiento

Otros
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Afio 2021 Geolocalizacion | Encomiendas segtin escala

Al analizar la cantidad de metros cuadrados encomendados en 2021,
encontramos que:

- El 95% de los m? (2.376.624 m?) se localiza al norte de
la Av. San Juan-Directorio.

- Al sur, se ubica solo el 5% de las encomiendas (127.259 m?).

Como observamos en el mapa, las obras se clasifican en pequefas (hasta
1.000 m?), medianas (entre 1.000 y 5.000 m?) y grandes (mayores a 5.000 m?),
distinguiéndose tanto por colores como por el tamano de cada punto.

Las obras pequenas y medianas se distribuyen de manera mas homogénea en
la ciudad, incluyendo mayor presencia en el area sur, mientras que las obras
grandes tienden a localizarse en el area central, en el eje norte (Palermo,
Belgrano, Nunez) y, en menor medida, en el eje de Av. Rivadavia.

ZN Encomiendas 2021: m? por escala

_—— Grandes (mayores de 5.000 m?)

N 4 /T Medianas (entre 1.000 y 5.000 m?)
o :-::-, n < Menores (hasta 1.000 m?)

G @ Pequefias

@ Medianas

() Grandes
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Ano 2021

Encomiendas segun escala

Cantidad de encomiendas de obra

Grandes
3%

Medianas

19%

Pequenas

78%

Las encomiendas clasificadas por cantidad muestran porcentajes muy diferentes de las
que consideran el tamano en m?.

Por cantidad, predominan las obras pequefias (menores a 1.000 m?) que representan el
78%. Le siguen las obras medianas, con un 19%, mientras que las grandes obras
(mayores de 5.000 m?) equivalen solo al 3% del total.

M? de encomiendas de obra

Grandes 944.757

38%

Medianas 1.191.308

47%

Pe uenas 367.818

5°/o

En cambio, al considerar los m? permisados, son las obras medianas las que predominan,

con un 47%.
Le siguen las obras de mas de 5.000 m?, representando el 38% del total
y, finalmente, las obras pequenas, con el 15%.

CPAU

consejo profesional de
arquitectura y urbanismo

PROGRAMA INDICADORES

#15



ENTFIHAEE  Geolocalizacion | Encomiendas segun tipo
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En 2021, el 79% de las encomiendas fueron de “obra nueva”. El
segundo lugar lo ocupan los pedidos de “ampliacion’, con el
13%, y la mayor concentracion esta en el barrio de NUnez.

Los encargos de obra nueva de mas de 5.000 m? tienden a
concentrarse en una franja que va de los barrios centrales hacia
el norte.

En el area central se identifican obras de grandes superficies
englobadas en “otros”. Se trata, principalmente, de obras de
refaccion.

Encomiendas 2021: m? segun tipo

Tipo de obra  Tamafio por m?

Ampliacion
Demolicién mas de 5.000 m?

|~ entre 1.000 y 5.000 m?
Obra Nueva \<fj""- hasta 1.000 m?

Otros

0000
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Encomiendas segin tipo

Cantidad de encomiendas de obra segun tipo

Clasificadas por cantidad, predominan las obras nuevas, con un 65%.

Otros Le siguen las obras de ampliacion, con el 28%.
7%

El resto de los tipos de obra representa el 7% del total.
Ampliacion

28%

Obra nueva

65%

M? de encomiendas de obra segiin tipo

En cuanto a los m? permisados, la obra nueva acumula mayor cantidad de superficie, con

o el 75%, mientras que las obras de ampliacion corresponden al 13% de m?2.
tros

80/0 Los otros tipos de obra suman 8% de la superficie encomendada en 2021.

Ampliacién

13%

Obra nueva

79%
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BV Geolocalizacion
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Dentro del rubro comercial sobresalen por su tamano dos encomiendas: una, en
Puerto Madero, de casi 100.000 m?y otra en Colegiales, de 70.000 m?.

Se aprecia una concentracion de encargos comerciales en Flores y Floresta, cerca
de Av. Rivadavia. Y también en el barrio de Palermo.

Predomina la distribucion homogéneay la escala de los emprendimientos
vinculados a la construccion de viviendas colectivas, con fuerte concentracion al
norte de Av. Directorio-Av. San Juan y con “nubes” de puntos a lo largo de Av.
Rivadavia, en Palermo, Belgrano, NUnez y Parque Saavedra, hacia el norte, y en
Devoto y Villa Urquiza, al ceste.

Los encargos de vivienda individual, de menor metraje, se distribuyen
principalmente en los barrios mas cercanos a la Av. General Paz.

El rubro administrativo se encuentra mas representado en el area central de |a
ciudad.

Nuevamente, se aprecia la escasa presencia de encomiendas de Arquitectura al sur
de la Av. Directorio-Av. San Juan, con solo el 5,5% de |las obras registradas en 2021.

Encomiendas 2021: m? segun destino

Destino Tamafio por m?
. Administrativo
. Comercial = mas de 10.000 m?
I|" '.l ,
@ Vivienda Colectiva \ F< -10.000 m
5.000 m?
'O Vivienda Individual 1.000 m?2
O Otros
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WP Encomiendas segin destino

Cantidad de encomiendas de obra segin destino

Vivienda Individual
1 80/0 La vivienda colectiva ocupa el primer puesto, con 63% de encomiendas y el 69% del total
de la superficie permisada.

Administrativo
60/0 La vivienda individual, si bien representa el 18% de las encomiendas, suma solamente el
Comercial 4% de superficie.
o)
7%
Otros

Vivienda Colectiva

63%

Vivienda Individual 93.028

M? de encomiendas de obra segiin destino

En cuanto a los m? permisados, la obra nueva acumula mayor cantidad de superficie, con

o)
4 /0 el 75%, mientras que las obras de ampliacion corresponden al 13% de m?2.
Administrativo 198.555 _ .
80/0 Los otros tipos de obra suman 8% de la superficie encomendada en 2021,

Comercial 298.034
12%

Otros 169.062

Vivienda Colectiva 1.745.204

69%

C PA U consejo profesional de PROGRAMA INDICADORES #19
arquitectura y urbanismo




BWVYT¥IPIE  Geolocalizacion de encomiendas de demoliciones y excavaciones
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En 2021 se registraron, en total, 1.010 encomiendas de demoliciones y
excavaciones, 628 de las cuales coinciden con encomiendas de obra nueva.

La suma de metros cuadrados a demoler fue de casi 160.000 m?.

En correlacion con la distribucion de encomiendas de obras, el 94% de
encomiendas de demolicion se localiza al norte de la Av. San
Juan-Directorio.

Al sur, se ubica el 6% restante.

Demoliciones 2021

©® Demoliciones

@ Demolicidny Obra Nueva
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Conclusiones

Graclas al registro sistematico de las encomiendas que venimos realizando en el
CPAU en la ultima década, ponemos a disposicion una herramienta muy valiosa
que nos permite ponderar no solo la cantidad, los tipos y los destinos de las obras
sino también su localizacion.

La ubicacion de las obras en el mapa posibilita identificar barrios y zonas donde
predominan determinado tipo de encomiendas y donde se carece de ellas.

La geolocalizacion de las obras del ultimo decenio, asi como aquellas que por
cada trimestre se vayan registrando, permitira monitorear la actividad profesional
y relacionarla tanto con el mercado inmobiliario como con la actividad de |a
construccion en CABA.

CPAU
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