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1. Introduccién

En este documento se presenta la metodologia utilizada
para la elaboracién del indice del Costo de la Construc-
cién de la Ciudad de Buenos Aires, con base promedio
2012 = 100.

2. Definicién y objetivos

El Indice del Costo de la Construccién en la Ciudad de
Buenos Aires (ICCBA) es un indicador que mide las
variaciones mensuales que experimenta el costo de la
construccién privada de edificios destinados a viviendas
en la Ciudad de Buenos Aires.

El ICCBA es un indice que busca medir el cambio por-
centual, respecto del costo total del afio 2012, al que se
enfrenta un individuo para adquirir un conjunto deter-
minado de bienes y servicios destinados a la construccién
de lavivienda y que conforman la canasta del indice. Este
indice no puede ser ligado a los valores de mercado de las
viviendas, en tanto y en cuanto éstos estan determinados
por la oferta y la demanda. En todo caso, los valores de
mercado serian registrados por un indice de precios
inmobiliario.

3. Alcance del Indice del Costo de la
Construccion

3.1 Poblacién de referencia

La produccién derivada de la actividad de construccion
la constituyen “bienes Gnicos”, con un extremo grado de
diferenciacion. La imposibilidad de disponer de referencias
fisicas para cada una de las viviendas que se construyen en la
Ciudad obligé a trabajar con modelos de vivienda, de acuerdo
con las caracteristicas més generales del tipo de vivienda que
se construye. Asi, la poblacién de referencia para el ICCBA
esta conformada por cuatro modelos de vivienda de distintas
caracteristicas, de acuerdo al nivel de confort.

Estadisticas
econdémicas

3.2 Cobertura geografica

Para el ICCBA se releva por un lado informacion acerca
de los precios vigentes en la Ciudad de Buenos Aires
para una seleccién de bienes y servicios destinados a
la construccién y por otro lado informacién acerca de
la remuneracién del trabajo, en la Ciudad de Buenos
Aires, correspondiente a las actividades vinculadas con
la construccion.

Los precios de los bienes y servicios se obtienen del ope-
rativo de campo que lleva adelante la Direccién General,
relevando 117 insumos y que se realiza en forma mensual
e ininterrumpida desde enero de 2009. Por su parte, los
precios de la mano de obra se calculan sobre la base de
la Convencién Colectiva de Trabajo (CCT) N° 76/75 para
las categorias que en ella se enumeran.

3.3 Caracteristicas de la actividad de la construccién

Con el fin de comprender cabalmente las aplicaciones y
usos del ICCBA, a continuacién se describen los princi-
pales aspectos que dificultan, en general, la medicién y
valorizacién de los bienes, servicios y actividades vincu-
ladas con la construccién:

a. La mayor parte de la produccién derivada de la
construccion la constituyen “bienes Gnicos~, con un
extremo grado de diferenciacién. Resulta, por lo
tanto, muy dificil disponer de referencias fisicas y
de precios comparables.

b. Noesinusualla presencia de un contratista principal
que trabaja para un inversor y, a su vez, la presencia
de subcontratistas que trabajan para el contratista.
También puede ocurrir que la empresa contratista
principal en una obra sea subcontratista en otra obra.

c. Laconstruccion de viviendas demora usualmente mas
de un ano. El periodo mensual del ICCBA implica
suponer que todos los meses se construyen los
mismos edificios considerados como “modelos tipo”
elegidos en la base y que todas las obras empiezan y
terminan en el mes de referencia.
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4. Aspectos basicos del indice

Para la elaboracion del indice se valorizan mensualmente
los cuatro modelos de vivienda que se consideran repre-
sentativos del periodo base para la Ciudad de Buenos
Aires. Se supone que las técnicas utilizadas en la cons-
truccién responden a métodos tradicionales y que las
variaciones en los sistemas de producciéon no difieren
sustantivamente a lo largo del tiempo.

La valorizacién mensual se efectiia para cada elemento
componente del costo de la construccién. Estos elementos
se agrupan, a su vez, en los tres capitulos que componen
el ICCBA:

e Materiales
e Mano de obra
e Gastos generales

Asi, la agregacién de los elementos ponderados por su
importancia relativa en el afio base permite obtener el
ICCBA por capitulo y para el nivel general.

En la determinacién del costo de los elementos, deben
tenerse en cuenta los siguientes aspectos:

e Los precios que se consideran son aquellos a los que
podria acceder una empresa constructora gue compra
bienes y servicios en la Ciudad de Buenos Aires.

e No se incluye el impuesto al valor agregado. En
tal sentido, se supone que la empresa constructora
reviste en la figura de Responsable Inscripta, por lo
que puede deducir este impuesto contenido en las
compras del impuesto generado por sus ventas y, por
lo tanto, este impuesto no forma parte de sus costos.

e No se incluye el valor de compra del terreno, de los
derechos de construccién y de los permisos/habi-
litaciones de la Ciudad. Esto es porque el objetivo
del ICCBA es medir la evolucién del costo de la
construccion.

e No se incluyen los gastos financieros ni la utilidad
de la empresa constructora.

5. Estructura del indice

El ICCBA se estructura, como ya se dijo, en un nivel
general y en subindices de menor nivel de agregacion.
Los componentes del indice se denominan “capitulos~»
y son tres:

o Indice del costo de materiales
¢ Indice del costo de la mano de obra

o Indice del costo de gastos generales de la construccién

El nivel general se compone de 114 elementos: 76 corres-
ponden al capitulo materiales, 20 corresponden al capitulo
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mano de obra y los 18 restantes corresponden al capitulo
gastos generales de la construccion.

5.1 Materiales

Se trata de bienes o productos que se utilizan como
insumo directo para la construccién de viviendas. Se
supone que estos bienes se compran en la Ciudad de
Buenos Aires; es decir, que los precios y las valuaciones
de los mismos se corresponden con los del ambito geo-
grafico de la Ciudad y en ningin caso se incluye el flete o
acarreo de los mismos desde el lugar de la compra hasta
el lugar de la obra.

5.2 Mano de obra

Tipicamente, la actividad de la construccién presenta
varios tipos de organizacién, siendo comtin aquél en que
la empresa constructora asume parte de los trabajos y
otros los subcontrata. A los efectos del calculo del ICCBA,
se ha supuesto que las tareas son ejecutadas por una
empresa constructora con personal propio y que dichas
tareas son supervisadas por un capataz de primera. De
esta manera, este capitulo pone de manifiesto la evolucién
de los salarios del personal de la construccién de acuerdo
con el CCT N° 76/75.

5.3 Gastos generales

Aqui se incluyen todos aquellos bienes y servicios que no
son especificamente materiales ni mano de obra directa-
mente incorporados a la ejecucién de la obra, como por
ejemplo, el gasto en fletes, alquiler de maquinarias, etc.
El precio de los mismos corresponde al &mbito geografico
de la Ciudad.

6. Seleccién de los modelos

Los cuatro modelos de vivienda se determinaron a partir
del estudio de los permisos de construccion presenta-
dos desde el afio 2012 hasta el afio 2015 inclusive. Estos
permisos son expedientes (o tramites administrativos) a
través del cual se solicita la autorizacién para la edifica-
cién. Generalmente, a cada permiso le corresponde una
obra, por lo cual esta variable refleja en buena medida la
cantidad de obras que se autorizan y el tipo de obras que
se construyen.

Asi, se definieron cuatro modelos que se describen a
continuacioén:

Unidad tipo I: multivivienda sencilla. Subsuelo, planta
baja (con estacionamiento no cubierto), trece pisos (doce
unidades funcionales de tres ambientes y trece unidades
funcionales de dos ambientes), azotea (con sala de
maquinas). Ascensor.



Unidad tipo II: multivivienda sencilla con local. Subsuelo,
planta baja (con estacionamiento no cubierto y con local
comercial), doce pisos (una unidad funcional de cinco
ambientes, once unidades funcionales de tres ambientes
y nueve unidades funcionales de dos ambientes), azotea
(con sala de maquinas). Ascensor.

Unidad tipo III: multivivienda confortable. Planta baja
(con estacionamiento no cubierto), nueve pisos (quince
unidades funcionales de cuatro ambientes, dos unidades
funcionales de tres ambientes), azotea (con sala de
magquinas), saléon de usos multiples. Ascensor.

Unidad tipo IV: multivivienda suntuosa. Dos subsuelos
(con estacionamiento cubierto), planta baja (con salén de
usos multiples y gimnasio), doce pisos (once unidades
funcionales de ocho ambientes y una unidad funcional
de tres ambientes), azotea (con sala de maquinas). Dos
ascensores.

7. Féormula de calculo

Para el calculo del ICCBA se utiliza la formula de Laspe-
yres, que es un indice de canasta fija. Sea n la cantidad
de productos en una canasta con precios p, y cantidades
g,y sean 0y tel periodo base del indice y el periodo del
indice respectivamente, el indice de precios de Laspeyres
para el periodo t (IPLt) se calcula de la siguiente manera:

i, [qi(o)pi (T)]
Zi.[q,(0)p,0)]

IPL,= X100

En general, la férmula de Laspeyres no resulta conve-
niente cuando las cantidades de bienes y servicios que
se demandan flucttian demasiado en el tiempo. En este
sentido, el conjunto de bienes y servicios que se utilizan
para la construccion, asi como sus cantidades requeridas
para cada modelo de vivienda se mantienen en general
constantes a lo largo del tiempo, por lo que la eleccién
de Laspeyres como método resulta plausible y aceptable.

Como se vera mas adelante, las cantidades de insumos
se encuentran afectadas, a su vez, por ponderaciones que
permiten incorporar la informacién sobre los modelos de
vivienda y la calidad de los materiales incluidos en cada
uno de ellos.

8. Calculo de las cantidades y de las
ponderaciones

Para cada uno de los cuatro modelos constructivos, por
separado, se estimaron las cantidades requeridas de cada
elemento (material, mano de obra y gastos generales de
construccién), asi como también su precio, considerando
los distintos niveles de confort. Luego, la ponderacién de

Estadisticas
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cada elemento en el costo total estd dado no sélo por la
participacion del mismo en los modelos constructivos co-
rrespondientes, sino también por la participacién relativa
de cada modelo constructivo en el total de construcciones
de la Ciudad de Buenos Aires. Para el caso particular de
la mano de obra, la ponderacién estd representada por
la cantidad de horas requeridas por cada puesto de la
estructura organica necesaria para la construccién de
cada uno de los cuatro modelos de viviendas y por la
proporcién que su remuneracién representa en el costo
total de la construccién.

En el siguiente cuadro se presenta la estructura de pon-
deraciones del ICCBA.

Cuadro1  Estructura de ponderaciones del indice del Costo
de la Construccion (Base 2012=100) por capitulo.

Ciudad de Buenos Aires

Estructura
de ponderacion

Nivel general y capitulos

Nivel general 100,0
Materiales 47,9
Mano de obra 43,9
Gastos generales 8,2

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA).

9. Periodo base del indice

El periodo de referencia para la base de un indice
calculado por el método de Laspeyres es el periodo al
que corresponden las cantidades requeridas de cada
elemento y sus ponderaciones estimadas. La eleccién de
este periodo es de vital importancia (véase, por ejemplo,
Organizacién Internacional del Trabajo et al, 2006). Por
lo general, el periodo que se elige debe presentar condi-
ciones econdémicas que puedan considerarse normales o
estables dentro de lo razonable. Para ello puede ser ne-
cesario ajustar algunos de los valores para normalizarlos
y resolver cualquier irregularidad que haya en los datos
del periodo especifico que constituira la fuente de infor-
macién. Ademads, es conveniente que el periodo base no
diste demasiado del periodo de referencia de los precios.
Por lo general, la recomendacion (véase Organizacion In-
ternacional del Trabajo, op. cit.) es que el periodo base sea
un solo afo (periodo de 12 meses o afio calendario). Un
mes o un trimestre son periodos demasiado cortos para
utilizarlos como periodo base, ya que es muy probable
que cualquier mes o trimestre que se tome se vea afectado
por influencias imprevistas o estacionales.

Para la eleccién del afio base, se trabajé por un lado con el
precio observado de los materiales y con la evolucién de los
salarios de la construccion. En el primer caso (materiales),
se aprovech6 la informacién de los insumos del operativo
de campo IIC y, contando con los 12 indices elementales
mensuales que cada afio se presentan para cada uno de los
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insumos, se calculd su coeficiente de variacién del afio. Asi,
se contd, para cada ano, con una lista de coeficientes de va-
riacién (uno por cada insumo), y se eligi6 el afio que presente
menores coeficientes de variacién, excluyendo los afios 2009
y 2010 por ser los primeros afios del operativo. Por supuesto
que no existi6 un ano calendario para el cual absolutamente

Cuadro 2

todos los coeficientes de variacion fueran menores a los de los
demas anos, pero se opt6 por el afio para el cualla cantidad de
coeficientes de variacién minimos fuera el maximo posible.
Asi, 2012 resulté elegido, con 37 insumos que presentaron co-
eficientes de variacién minimos de todo el periodo 2009-2015.
Estos coeficientes de variacion se presentan a continuacion.

Coeficiente de variacion (en porcentaje) del indice elemental mensual de insumos de la construccion para insumos

seleccionados. Ciudad de Buenos Aires. Anos 2011/2015

Hormigon elaborado con piedra partida

Arena limpia, por camion

Piedra partida, por camion
Hidrofugo

Yeso blanco (bolsa x 40 kg)

Cal hidratada coman (bolsa 20 a 30 kg)
Cemento para albanileria (bolsa x 40 kg)
Hierro aletado

Alambre recocido N° 14

Ceramica esmaltada alto transito
Baldosa para azotea

Loseta para vereda de cemento
Mosaico granitico verde alpes
Puerta placa interior

Ventana de aluminio corrediza
Puerta de chapa exterior/interior
Chapa acero inoxidable

Hierro macizo

PNIN® 12

Tirador redondo

Viga 3" x 8" nacional

Tabla 1" x 4" a 6" nacional

Tabla 1" x 4" a 6" importada

Placa fendlica

Cano hierro negro con revestimiento epoxi
Cano de chapa galvanizada
Calefactor

Calefon

Hidrante

Aguarras mineral

Barniz marino

Pintura epoxi

Fijador sellador al agua

Enduido

Fertilizante

Cesped

Detergente

68 50 8,5 8,2 81
86 57 8,6 67 78
11,0 50 #8 %5 56
63 53 8,6 8,2 8,8
71 66 84 81 7,7
60 53 108 66 83
55 53 8,2 6,6 7,8
42 32 8,5 47 67
6,0 50 75 6,4 62
49 48 75 70 49
6,2 59 63 6,6 68
62 61 61 76 62
6,4 47 84 69 75
71 45 95 55 24
61 55 8,5 6,2 6,8
77 47 70 52 66
34 16 45 68 51
b4 4,0 65 51 3
51 41 8,0 5,2 51
60 57 90 71 62
6,0 30 83 73 99
66 46 8,2 84 86
6,0 4,5 46 6,4 70
60 53 24 90 72
6,0 49 6,7 56 60
73 53 6,5 82 63
47 37 51 6,5 47
45 34 37 #1 43
49 35 61 78 55
78 52 73 68 5.4
58 4,5 6,6 #5 51
47 44 6,6 57 46
7.2 44 58 86 5,7
60 49 6,5 6 54
6,6 41 49 6,6 4,
68 44 4,8 68 %5
69 48 6,6 6,0 5,7

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). indice de insumos de la construccion 2011/2015.
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10. Criterios de seleccion de los bienes
y servicios que conforman el ICCBA

En una primera instancia, se formé un equipo de trabajo
multidisciplinario que incluy6 arquitectos y técnicos,
para el desarrollo y presupuesto de los cuatro modelos de
vivienda considerados. Esta actividad incluy6, ademas, la
elaboracién de los planos que se presentan en forma de
anexo en este informe.

A partir del analisis de la informacién obtenida en la
etapa anterior, se determiné el conjunto de elementos
que participan del costo total de la produccién, tanto en
lo que refiere a materiales, como también a mano de obra
y gastos generales; elaborando asi presupuestos para cada
modelo constructivo. La seleccién de los elementos se basd
en dos criterios; por un lado, se incluyeron aquellos cuya
contribucién individual al costo total de la obra fuera
significativa (al menos 4 %), y; por otro lado, se incluyeron
elementos que, aunque no hayan sido seleccionados por
el criterio anterior, se encontraran incluidos en el detalle
presupuestario de la primera etapa y al mismo tiempo
relevados por el operativo de campo IIC.

Para el caso de la mano de obra, se incluy6 informacién
acerca de los salarios establecidos segin el Convenio
Colectivo de Trabajo (CCT) N° 76/75 con ambito de apli-
cacioén en todo el territorio de la nacién. El mismo regula
larelacién de trabajo entre los empleadores y los obreros
que prestan servicio en la industria de la construccion.
Es de aplicacién a los obreros que actian como: oficial
especializado, oficial especializado electricista, oficial
especializado sanitarista, oficial especializado vidriero,
oficial, oficial yesero, oficial electricista, oficial sanitaris-
ta, oficial pintor, oficial técnico en refrigeracién, medio
oficial, medio oficial yesero, medio oficial electricista,
medio oficial sanitarista, medio oficial pintor, ayudante,
ayudante yesero, ayudante electricista, ayudante sanita-
rista y ayudante técnico en refrigeracion.

La remuneracion del capataz de obra se incluy6 en el
capitulo de gastos generales, el cual releva informacién
que incluye alquileres varios (andamios, amoladoras,
taladros, hormigoneras, camién volcador, camioneta
y pala cargadora), asi como también el costo de los
tirantes y maderas para encofrados, cartel de obra,
casilla de obrador, cerco, conexién de electricidad
y gas, consumo de electricidad y agua, y seguros de todo
riesgo construccion.

11. Caracteristicas del relevamiento
de precios

La seleccion de los informantes que brindan los precios de
los elementos que componen el indice se realizé teniendo
en cuenta la modalidad con que se opera en el sector
de la actividad de la construccion.

Estadisticas
econdémicas

Asi, los precios de los materiales se solicitan a distribuidores,
proveedores y en algunos casos a fabricantes, establecidos en
el ambito de la Ciudad de Buenos Aires. Estos proveedores son
frecuentemente visitados por el personal responsable del ope-
rativo de campo IIC que realiza esta Direcciéon General, como
se mencion6 anteriormente, cuyo resultado es el Informe de
Resultados del Indice de Insumos de la Construccion,

En cuanto al costo de la mano de obra, se dispone de la
informacién del CCT N° 76/75, marco legal que regula al
personal de la actividad de la construccion.

Finalmente, para los gastos generales, se recurre a
publicaciones especializadas, empresas y proveedores,
companias de seguros y cuadros tarifarios informados
por las empresas que brindan servicios ptblicos.

12. Procesamiento informatico

El sistema informatico permite automatizar las siguientes
actividades: impresion de los cuestionarios de relevamiento,
ingreso de los precios relevados, asi como también alta, baja
y modificaciones de informantes y de especificaciones de
elementos, controles de consistencia de cantidades, ponde-
radores y precios, calculo de indices estimados, provisorios
y definitivos, generacién de informes de resultados y en
general de la informacién necesaria para su difusion.

Las principales caracteristicas tecnolégicas del sistema son:

e Cuenta con PostgreSQL como sistema de gestion
de base de datos y multiples tecnologias y con he-
rramientas de desarrollo web de vanguardia como
HTML 5, Bootstrap y jQuery, entre otras.

¢ Esunsistema multiusuario, capaz de soportar la concu-
rrencia de usuarios tanto administradores como ana-
listas, coordinadores y desarrolladores en simultaneo.

¢ Brinda la posibilidad de crear e imprimir reportes,
cuestionarios, recorridos y listados de manera dinamica
yamedida, segtin las necesidades del analista y en dife-
rentes formatos tales como Excel, CSVy PDE.

e Riguroso control y especificacion de seguridad parala
creacion, asignacion e inicio de sesion de los usuarios
en el sistema, como asi también de las acciones que
pueden y no realizar éstos mediante la asignacion de
roles previamente.

¢ Cuenta con un sistema de auditoria, el cual permite
dejar asentado en la base de datos qué usuario realizd
cambios, en qué momento y cuales fueron estos cambios,
con anterioridad al momento de ser registrados.

e Al ser una aplicacién web, todo cambio o actualiza-
ciones en ella se ven reflejadas de manera instantanea,

transparente y para todos los usuarios.
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13. Difusion

La Direccién General de Estadistica y Censos difundi-
ra, con periodicidad mensual, informacién acerca del
nivel general del ICCBA y de su apertura. Se publicaran
indices, variaciones mensuales, interanuales y acumuladas
anuales para el nivel general y para los tres capitulos:
materiales, mano de obra y gastos generales.
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ANEXO

Unidad tipo I

Multivivienda sencilla.
Subsuelo, planta baja
(con estacionamiento no
cubierto), trece pisos (doce
unidades funcionales de
tres ambientes y trece
unidades funcionales de dos
ambientes), azotea (con sala

de maquinas). Ascensor.

Superficie total
2.180,86 m?

Superficie cubierta
2.048,07 m?

Superficie semicubierta
132,79 m?

Altura del edificio
43,50 m
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Unidad tipo II

Multivivienda sencilla con
local. Subsuelo, planta baja
(con estacionamiento no
cubierto y con local comer-
cial), doce pisos (una unidad
funcional de cinco ambien-
tes, once unidades funcio-
nales de tres ambientes y
nueve unidades funcionales
de dos ambientes), azotea
(con sala de maquinas).
Ascensor.

Superficie total
2.119,80 m?

Superficie cubierta
1.975,86 m?

Superficie semicubierta
143,94 m?

Altura del edificio
40,37 m
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Unidad tipo III
Multivivienda confortable.
Planta baja (con estaciona-
miento no cubierto), nueve
pisos (quince unidades fun-
cionales de cuatro ambien- - = 7T - - = f - - &= — = — —
tes, dos unidades funciona- :
les de tres ambientes), azotea !
2 . 2 |
(con sala de maquinas), salén |
de usos mulrtiples. Ascensor. — = = == I e
o :
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2.206,65 m? [
i
Superficie cubierta mo | B .
- . T _we0
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[
e
Superficie semicubierta — — — == p Lo
|
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I
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Unidad tipo IV

Multivivienda suntuosa. Dos
subsuelos (con estaciona-
miento cubierto), planta baja
(con salén de usos multiples
y gimnasio), doce pisos

(once unidades funcionales
de ocho ambientes y una
unidad funcional de tres am- e
bientes), azotea (con sala de
maquinas). Dos ascensores.

e

Superficie total
5.622,27 m?

Superficie cubierta
549957 m? .

Superficie semicubierta
122,70 m?

Altura del edificio
4715m
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También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires
en www.estadisticaciudad.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento Documentacion y Atencion al Usuario
a cdocumentaciongestadisticaciudad.gob.ar

n estadisticaba , @estadisticaba





