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UN MOTOR DE CRECIMIENTO APAGADO

La confusa construccién: jvamos
o bien o mal?

Economia 23 Nov 2019 - 9:00 BM.
Por: Juan Camilo Vega / @camilovega00o2

Aunque las ventas de viviendas de interés social se encuentren en
méximos histéricos, el PIB edificador ha caido 8,1 % en 2019. Analistas y Hace 26 mins
expertos explican qué pasa con el sector y cudles serdn las perspectivas NSt et K SR
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No hace mucho tiempo la construccién era el motor de la economia:
tanto asi, que durante la segunda administracion Santos se ejecutaron
dos planes de impulso a la economia (PIPE), enfocados en gran parte en
los programas de subsidios de vivienda, medidas que sirvieron para
hacerles frente a las duras consecuencias de la pasada crisis de los
precios del petréleo. Pero los tiempos cambiaron, y ahora este sector en
vez de impulsar esté limitando el crecimiento econémico del pais: es la
tinica rama que registra una caida de su PIB en lo corrido del afio, con un
descenso del 1,9 % entre enero y septiembre de 2019,

El mal comportamiento de la construccién se debe a que su rama mas
importante, la edificadora, la estd pasando mal, cayendo 8,1% en lo
corrido del aflo. Pero el panorama es atn més delicado si se tiene en

cuenta que la caida de 2019 se mide respecto a 2018, un periodo en el que
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Pero el PIB no es el iinico indicador constructor que va mal: el mas
reciente informe de licencias de construccién, publicado por el DANE,
revels que en septiembre de 2019 el 4rea aprobada para vivienda
presento una disminucion del 13,2 % frente a septiembre de 2018. Y
segiin el reporte, esta variacién se debe a la reduccién del 22,0 % en el
area aprobada para vivienda de interés social (VIS).

Son datos que contrastan con el optimismo del Gobierno: hace un mes el
‘ministro e Vivienda, Jonathan Malagén, anuncié con bombos y platillos
que las ventas de VIS durante el tercer trimestre de 2019 fueron las mas
altas de la historia de este segmento, destacando también que este
comportamiento generé mas de 121.000 empleos.

£C6mo puede haber ventas histéricas si el PIB edificador estd cayendo
yvan mal las licencias?

Roberto Moreno Mejia, presidente de la constructora Amarilo, explica
que “el PIB de edificaciones es el resultado de las ventas de hace dos
afios y o estd relacionado con las ventas de este aflo. Es decir, la caida
del PIB en 2019 se explica por la disminucién de las ventas en los dltimos
afios como resultado de la correccién del mercado, que se reflejé en el
aumento de la oferta hasta diciembre de 2018, que hizo que las ventas
por proyecto bajaran. Adicionalmente, factores de mercado como el
incremento de los plazos de cuota inicial también retrass la iniciacién de
las obras, impactando el PIB de edificaciones”

Asimismo, Edwin Chirivi, vicepresidente de Desarrollo Sectorial de la
Cémara Colombiana de la Construccién (Camacol), indicé que “en 2019
se han comercializado 3 millones de metros menos que hace un afio: de
los cuales 1,7 millones corresponden a vivienda y otros 1,3 millones se
tratan de otro tipo de edificaciones como oficinas y centros comerciales.
Es decir, la caida del PIB edificador no se debe exclusivamente a menor
construccién de viviendas. Ademas, el 60 % de la actividad residencial
corresponde a viviendas de interés social y el otro 40 % ano VIS (de més
de 150 salarios minimos, $125 millones). Por lo que creemos que los
subsidios del Gobierno tienen el potencial de recuperar el sector””

Ademas, segin Camacol, el comportamiento de las licencias se debe a un
tema estacional del sector. Las cifras que se han revelado corresponden
en un 75 % a preventas de vivienda, por lo que esperan que el area
licenciada repunte el proximo afio, pues las mayores ventas motivan el
lanzamiento de proyectos.

De manera que el confuso comportamiento de la construccién de
vivienda se deberfa por el rezago que hay entre sus indicadores, de més
de un aflo en algunos casos.

Demasiada dependencia hacia los subsidios?

Colombia cuenta con un diverso y flexible portafolio de subsidios, que
crece constantemente: en agosto de 2019 el Gabierno, ademds de
anunciar la continuidad del programa Mi Casa Ya, también revels una
nueva ola de incentivos y auxilios para comprar vivienda. Por ejemplo, se
lanz6 el subsidio concurrente, que permite a los colombianos que ganen
menos de dos salarios minimos combinar los recursos que dan las cajas
de compensacién con los del progtama Mi Casa Ya, para recibir hasta $41
millones en subsidio para la compra de vivienda. Antes los beneficiados
debian escoger entre el subsidio del Gobierno y el de su caja de
compensacién familiar.

Lea también: ¢Es sano un crecimiento econémico impulsado por la
deuda?

Asimismo, el Gobierno informo que el Fondo de Garantias financiard, por
medio de $650.000 millones, los créditos hipotecarios con una cuota
inicial del 10 % para viviendas no VIS (de mas de 150 salarios minimos,
125 millones). Ademas, el Ministerio de Vivienda anuncié, de la mano
de la Financiera de Desarrollo Territorial (Findeter), tres lineas de
crédito que suman $600.000 millones para los constructores
colombianos. Se trata de empresas que accederan a préstamos con una
tasa compensada, es decir, un menor interés.

Avesto hay que sumarles a los programas de vivienda con los que
comenz6 la administracién Dugue: Semillero de Propietarios, un subsidio
de arrendamiento transicional para que los beneficiarios por un periodo
de dos afios puedan construir un ahorro equivalente a la cuota inicial de
su vivienda, de esta manera podran luego insertarse en el programa Mi
Casa Ya; v “Casa Digna, Vida Digna”, una iniciativa que busca mejorar el
déficit cualitativo de vivienda (de pisos, bafios, etc.), que también busca
promover la legalidad y equidad habitacional dentro del pais

Debido a esta gran cantidad de auxilios, es inevitable preguntarse si este
es un sector que se ha vuelto dependiente a la ayuda estatal. Cuando hay
solvencia fiscal no deberia haber problema, pero en momentos de crisis
la actividad edificadora puede verse seriamente afectada por el riesgo de
un recorte presupuestario. Sin embargo, habria motivos para continuar
con estas politicas.

Enrique Gilles, profesor de economia de la Universidad EAN, sefiala que
“adems del beneficio al que acceden las personas que logran comprar
vivienda, desde un punto de vista social estos subsidios tienen al menos
dos ventajas: son bastante progresivos, puesto que se enfocan en los
estratos 2, 3y 4 (esto, a diferencia e las pensiones que contienen
subsidios a las personas mds ricas). Por otro lado, tienen la ventaja de
generar empleo en el sector construccisn, lo cual es una buena noticia
para el mercado laboral en un momento de aumento del desempleo. Por
Lo anterior, si bien los subsidios a vivienda son costosos para el Estado,
cumplen estos importantes roles para la actividad econdmica, Ia riqueza
de los colombianos y la generacién de empleo”

Asimismo, para Moreno es acertado que los subsidios del Gobierno se
centren en las VIS: “No solo porque es en ese segmento donde el déficit
de vivienda es mayor, sino porque es donde se da la mayor capacidad de
crecimiento sostenible en el largo plazo. De hecho, la dindmica del sector
constructor ha estado impulsada por las politicas de vivienda social de
Los tltimos aflos. Vale la pena mencionar que lo importante es que se
garanticen los recursos para los proximos afios en estos programas de
subsidios”.

Aunque se traten de billonarios recursos, y que se anunciaron como algo
seguro, el Gobierno todavia no revela un documento Conpes que detalle
los montos y de dénde saldran el dinero para cumplir con todos los
subsidios y beneficios anunciados. Pese a la falta de este documento, las
esperanzas del sector y de la economia estan en estos subsidios: no solo
por su potencial para reactivar el PIB edificador, sino por su componente
social.

Lea también: /Esta reviviendo la construccién?
Las perspectivas

Las esperanzas del sector estén centradas en que en 2020 el sector
constructor y edificador logren recuperarse. Para Chirivi, “tres de los
cuatro indicadores que més analiza el sector estén bien: el PIB total
auments 3,3 % en el tercer trimestre de 2019, lo que da muestras de un
‘mayor crecimiento econdémico; tenemos la tasa de interés hipotecaria
‘més baja en 15 afios, lo que permitira que mas personas accedan a
financiamiento de vivienda; también ha mejorado la confianza del
consumidor, segiin las mas recientes mediciones de Fedesarrollo. El
tinico factor que nos preocupa es el desempleo, que se encuentra por
encima del 10 %, Y también estamos a la espera de que salga el Conpes
de los subsidios de vivienda para tener claridad del alcance de los
programas del Gobierno”

Y también hay optimismo para las viviendo de més de 125 salarios
minimos, el segmento que mas ha sufrido en los tltimos afios. “La
vivienda no VIS ha mostrado signos de recuperacion en los tltimos
meses, lo que evidencia que vamos por buen camino. Sin duda, la
reciente medida que permite aumentar a 90 % la financiacion para este
segmento impulsard su dindmica. Habilitar suelo de manera oportuna y
garantizar estabilidad juridica son elementos fundamentales para
continuar mejorando los indicadores del sector”, indicé Moreno.

Sin embargo, en 2020 hay otros retos: el délar caro para un sector que
importa entre el 16 y el 20 % de sus insumos, la inflacion al alza y una
posible alza de la tasa de interés por parte del Banco de la Reptiblica
podrian limitar el crecimiento. Ademas, factores como la falta del POT en
Bogoté y la entrada de los nuevos gobernantes regionales representan
una presién adicional

Lo tinico claro es que el pais necesita que la construccién vuelva a ser un
motor de crecimiento, la tasa de 3,1 % de incremento del PIB en lo
corrido de 2019 o es suficiente para solucionar uno de los problemas
mas graves de la economia colombiana: el desempleo. La vivienda es la
clave.
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