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Construccion de Vivienda y Empleo.

RUFINO CEBRECOS.

I. INTRODUCCION

Dos de los problemas mds serios que enfrenta la economia peruana son el
de crear empleo productivo y el de albergar en viviendas adecuadas a una
poblacién que crece en forma extremadamente rdpida. En la discusién sobre
problemas de empleo y de desarrollo econémico, frecuentemente se plantean
politicas destinadas a la solucién del problema de vivienda, solucién que tendrfa
repercusiones sumamente favorables para el empleo de personas desocupadas o
dedicadas a actividdades poco productivas. Muchos economistas consideran que
¢l costo para el pafs de aumentar ripidamente el stock y la calidad de las
viviendas es bajisimo, puesto que podria lograrse con sbio movilizar recursos
précticamente ociosos.

Es, sin embargo, evidente que la implementacién de politicas de
construccion o de estimulo a la construccién de viviendas puede hacer crecer
sustancialmente los requerimientos de divisas y limitar el monto disponible de
ahorros para la expansién de las otras actividades econémicas. Aunque el
componente importado, directo e indirecto, usado para la construccién de
vivienda fuere muy limitado, la expansién de la construccién de viviendas
originarfa aumentos en los gastos de consumo por parte de las personas
participantes directa o indirectamente en las actividades de construccion, ademds
del efecto multiplicador consiguiente. Dichos aumentos pueden darse en
productos importados o exportables afectando asi a 1a Balanza de Pagos. -

Por otra parte, se sabe que gran parte de los ahorros personales son con

* El autor es Profesor asociado en el Departamento de Economia de la Universidad
Catélica. Realizb sus estudios en esta Universidad y en la Universidad de Cornell,
EE.,UU., donde obtuvo el titulo de Master y complet6 sus estudios para el doctorado.
Sus principales 4reas de investigacién son la polftica tributaria, la obsorciébn de mano
de ogra y la polftica de precios en el sector de energfa y electricidad.
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R. Cebrecos

fines de vivienda; razon por la cual se presume que mayores facilidades para Ja
adquisicion de vivienda pueden estimular el ahorro personal. De ser esto cierto,
politicas crediticias favorables a la construccion habitacional solo afectarian
temporalmente el desarrollo de otras actividades !.

La importancia de la inversion en vivienda en el contexto de los debates .
sobre *priorizacion” dentro del planeamiento economico, ha sido relegada con
frecuencia, haciéndose referencia a su “alta relacion capital-producto”. En este
estudio no se replanteard esta discusion, pero es preciso sefialar que la medicion
de los costos de capital y operacion a precios sombra pueden difereir de los
obtenidos a precios de mercado, tanto en el ramo de la vivienda como en los
otros sectores. Asimismo, el producto o beneficio a precios sociales puede ser
significativamente diferente del beneficio medio a precios de mercado. S6lo con
un adecuado uso de los procedimientos de evaluacion social de proyectos puede
zanjarse la discusion. Sin embargo, también en materia de evaluacion social
existen fuertes discrepancias en cuanto a los procedimientos a ser usados.

El presente estudio pretende investigar los impactos de la construccion de
vivienda sobre la generacion de empleos en el Peri, as{ como explorar los efectos
de la misma sobre la Balanza de Pagos a fin de plantear algunas observaciones de
politica econdmica. Se espera contribuir de alguna forma a la formulacion de
medidas tendientes a aliviar los efectos de la crisis economica que sufre el Peru
sobre el empleo. Al discutirse los efectos de las politicas econdmicas usuales
sobre la actividad de construccion de viviendas y las tecnologfas en ella
empleada, se proponen vias alternativas que eventualmente permitirian una
mayor absorcion‘de mano de obra en esta actividad.

1, EDIFICACION DE VIVIENDAS: EVOLUCION Y PERSPECTIVAS

El stock de viviendas existentes en el pafs es altamente inadecuado para
albergar a una poblacién que ha venido creciendo muy rdpidamente, sobre todo
en las dreas urbanas. Dentro de dichas dreas puede decirse que el grueso de las
viviendas ha sido de construccidn improvisada y en gran parte permanecen
carentes de servicios que hoy se consideran indispensables (ver-Cuadras1,2,3y
4),

1 Una interesante discusién general sobre el tema se encuentra en Corporacidn de
Fomento de Investigaciones Econbmicas. Controversia sobre el Plan de Desarrollo,
(Bogoti, 1972).
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Vivienda y Empleo
CUADRO 1

Viviendas segiin Tipo de Techos (1972) *
(En Porcentajes)

Materiales _ Urbano Rural
1. Concreto 24 —
2.~ Madera 10 N |
3. Teja 14 21
4. Calaminay Asbesto

Cemento 23 15
5.  Estera<afia 21
6. Paja -6 51
7. = Otros 2

*Fuente: Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 1972.
CUADRO 2

Viviendas segiin Tipo de Materiales de Paredes

(En Porcentajes)

Materiales Urbano Rural
1.  Ladrillo o block

cemento ’ 36 2
2.  Piedra con cal

o cemento 2 1
3. ~ Adobe 43 57
4, ' Quinchas 6 14
5. ' Piedray barmo 2 16
6. ~ Madera 5 6
7.  Estera 4 —_—

8. Otros 2 4.

*Fuente: Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, 1972.
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CUADRO 3

Viviendas segiin Nimero de Cuartos *

(Porcentajes)

No. de

Cuartos Urbano Rural Total
1 25 43 33

2 27 33 30

3 18 12 15

4 13 6 10
5ymis 17 6 12

*Fuente: Censo Nacional de Poblacids y Vivienda, 1972,
CUADRO 4
Poblacién Urbana Servida *

Lima Metropolitana  Resto de la Repilblica

Agua Alcanta-  Agua Alcanta-
Afio Potable rillado Potable rillado
o / o) 0/ o o) / o (o] / fo)
1972 75 69 60 55

* Fuente: Censo Nacional de Poblacibn y Vivienda, 1972.

R. Cebrecos

Este fenomeno adquiere caracteristicas dramdticas en la actualidad. Tal
situacién ha sido alcanzada no sélo por el bajo nivel de renta global y el
explosivo crecimiento demogréfico, sino por una serie de politicas que han
desincentivado las inversiones en vivienda, asf{ como el ahorro que las financie.
La mds notable de las mismas es la congelacidn de los alquileres, que en la
practica ha afectado principalmente la construccién de vivienda para los estratos
medios y bajos de las dreas urbanas. Al erosionar la creciente inflacidn los pagos
reales de alquileres, la construccién de vivienda con este fin se ha tornado cada

dia menos rentable.

Cuando se mencionan las distorsiones originadas por la inflacion, es casi un



Vivienda y Emplieo

hébito sefialar que ella estimula la asignacion de los ahorros hacia activos como

viviendas, distrayéndolos de usos “socialmente mds productivos”. En realidad,

existe la tendencia a mirar solamente los efectos favorables a la invérsion en
vivienda que generara la inflacién (al hacer poco rentable las inversiones en
bonos o la demanda por dinero) pero, practicamente, nadie se preocupa de
presentar los innumerables efectos desfavorables de la inflacién que en una
economia como la peruana dan lugar a un amplio saldo negativo en contra de la
asignacién de recursos hacia la vivienda. :

La inflacién y las polfticas de control de los tipos de interés han dado lugar

a la creacién de un clima poco propenso para el ahorro. Paralelamente se indujo

a una contraccidén de los depositos en el sistema financiero; en consecuencia, se

redujo también su capacidad de facilitar dinero para la construccion, actividad

que es altamente dependiente del crédito.
Ademds, se pueden mencionar otros factores que nos inducen a pensar en
la existencia de una secular tendencia a 1a sub-inversién en vivienda. Ellos son:

a)  Tributarios.— El costo de edificacién se ve incrementado en més de un
tercio por diversas cargas. Las transacciones de inmuebles estin gravadas
por un impuesto ad-valorem de 120/a. .

b)  Financieros - La mayor parte de la poblacion no tiene acceso al crédito
hipotecario y gran parte de los que si lo tienen sblo pueden hacer uso del
mismo en forma restringida. Se impone como médximo que el.deudor
destine la cuarta parte de sus ingresos al pago de la deuda y los intereses
(en México por ejemplo, el ‘topée llega 'a 400/0). Si s¢: adoptasen
cuotas crecientes, en lugar de cuotas fijas, como se hace, se facilitaria la
adquisicién de viviendas u obtencion de vivienda de mayor calidad por el
grueso del mercado, que estd constituido por gente joven, dada la
estructura de edades de la poblacion.

¢}  Reglamentarios.— Los reglamentos de construccién son sumamente exlgen-

‘ tes e inadecuados a la situacién economica del pafs, elevando extraordina-
riamente los costos. Por ejemplo, se exige comiinmente por cada cincuenta
metros de construccion la instalacion de una cochera.

d)  Cambiarios— La importancia de aspectos cambiarios se entiende conside-
rando que la sobrevaluacién de la moneda tiende a que suba el precio
relativo de la casa-habitacién frente a los productos industriales y
agropecuarios que son importados, exportables, o usanen gran. cantidad
insumos importados o exportables.

Bs por estas razones que podemos afirmar que en el Perii se ha venido
dando en la prdctica una continuada sub-inversion en vivienda, tanto urbana
como rural, aunque algunos economistas puedan manifestar lo contrario
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basandose en observaciones casua'es o comparando el desempefio de la actividad
construciora de vivienda con la de otras que por diversas vazones han sido
sumamente pobres. Por el momento no vale la pena ahondar en este punto. El
problema de la disponibilidad de un stock de vivienda minimamente adecuado a
todas luces crece en vez de irse solucionando progresivamente.

Durante el periodo de 1963 a 1967 se hicieron considerables esfuerzos
para mejorar la situacion habitacional de las dreas urbanas. Por un lado, el
gobiemno, a traves de la Junta de la Vivienda, inicié una serie de proyectos de
construccion de vivienda tanto en Lima como en las restantes principales
ciudades del pais. La actividad privada tuvo también un rdpido crecimiento tanto
por la mayor demanda debido al alza en los ingresos disponibles hasta 1967,
como por la mayor disponibilidad de crédito. Se desarrollo el sistema Mutual y el
Banco Central Hipotecario logré captar una gran parte del “cuasi dinero”,
alzando los tipos de interes sobre las cédulas hipotecarias y ofreciendo recompra
inmediata. Paralelamente se constituyeron bancos especializados en el financia-
miento de los constructores

La crisis economica de 1967 dio lugar a que muchas nuevas viviendas,
sobre todo apartamentos relativamente costosos, permanecieran desocupados
largo tiempo por la brusca caida de la demanda La rdpida expansion de la
construccion de viviendas asi como de la construccion en general que se presentd
en dicha época indujo a un considerable aumento de la capacidad instalada de las
industrias proveedoras. Esto dio origen a un amplio margen de capacidad sin
utilizar por unos tres afios. En 1970 aumento significativamente el nievel de la
- actividad constructora por el terremoto que destruyd la zona de Ancash y la
recuperacion del crecimiento econdmico, asi como por el establecimiento de
medidas promocionales para la construccién de “viviendas de interes social”.

CUADRO 5

Obras de Vivienda del Sector Privado *

Area Construida Monto en Soles

Afio (miles de m2) 1963 Indice
1965 4,064 5,774 100
1966 4,610 6,647 115
1967 3,293 4902 85
1968 2,949 3,885 67
1969 2,011 2,998 52
1970 2,122 3,590 62
1971 3,863 5,523 99
1972 2,544 3,709 64
1973 4,722 5,741 99
1974 4,899 6,605 114
1975 3377 5,574 97

‘f Fuentes CAPECO, Anuario 1976
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Esta fase de recuperacion durd hasta 1975 (ver Cuadros 5 y 6) en que
nuevamente comienza a declinar severamente la actividad de construccion de
vivienda ante la actual crisis econdmica. Tal como en la crisis anterior, justo
cuando se concretan considerables ampliaciones de las industrias proveedoras de
la construccion, la actividad constructora decae.

CUADRO 6

Licencias de Construccién Otorgadas para Viviendas
Unifamiliares en Lima Metropolitana *

Afio No. Licencias
1970 -7921
1971 13,612
1972 9,790
1973 12,056
1974 11,653
1975 10,7294
1976 6,817
1977 2,806 0

o Estimado preliminar

*Fuente: Boletines mensuales de solicitudes de obras privadas, Municipalidad de:Lima. k )

En sintesis, el decaimiento de la actividad constructora se genera por la
elevacion de los costos (ver Cuadro 7), la reduccion de la capacidad de compra
de la poblacion, la legislacion sobre alquileres que en la practica ha desincenti
vado la inversi6n en vivienda para arrendamiento, y también por una
considerable disminucion de la oferta de crédito (ver Cuadro 8). Dicha
disminucién se deriva no sélo de una contraccién general del crédito para el
sector privado sino ademas proviene de la sustancial perdida en depositos por
parte de las entidades financieras de la vivienda a causa de las regulaciones que se
adoptaron en materia de tasas de interés.
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CUADRO 7
Costo de Construccion Promedio por
Metro Cuadrado Construido
Afio Soles corrientes por M2
1969 2,560
1970 3,166
1971 3725
1972 4317
1973 4,775
1974 5,533
1975 7,217
1676 11,995
* Fuente: DESPRO
CUADRO 8

Saldos Netos Acumulados y Marginales de las Colocaciones,
Depositos y Valores de las Instituciones Financieras del
Sector Vivienda y Construccién. Periodo 1969-77 *

(en miles de millones)
Saldos Netos Indice de Pre- Saldos Netos Saldos Netos
Acumuladosa cios Costo Acumuladosa Marginales a
Rubros precios co- Construccién  Precios Precios
rrientes Vivienda(Ba- Constantes Constantes
: sc 70) (70) (70)
Colocaciones 1969 75 96. 7.7 12
1970 9.6 100. 9.6 18
1971 132 103. 128 3.2
1972 ‘16.8 111, 15.1 2.3
1973 209 120. 17.4 2.2
1974 252 134, 18.7 1.2
1975 29.9 158. 18.8 1
1976 34.4 231, 14.8 --4.6
Jun 1977 38.9 -
Depbsito .. ... 1969 8.4 96. 8.7
y Valores 1970 15.2 100, 15.2 6.5
. 1971 19.1. 103. 184 ‘3.3
1972 23.7 111, 21.3 2.9
1973 28.7 120. 23.9 25
1974 33.7 134, 25.1 1.2
1975 407 158, 25.7 6
1976 42.0 231, 18.1 - 7.5
Jun. 1977 47.9 :

* Fuente: Banco de la Vivienda del Perd,"*Boletin Estadistico Junio 1977,

Como se observa en el Cuadro 9, el efecto combinado de 1a inflacion y los
cambios relativos en tasas de interés, desfinanciaron las instituciones crediticias
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del sector vivienda.

De lo anterior se deduce que la situacién del sector conmstruccitn de
vivienda es deprimente. La sostenida inflacidn, €l alza en los costos de ma teriales,
la escasez de crédito y todos los factores sefialados anteriormente apuntan hacia
una caida de la actividad constructora.

III. LA MANO DE OBRA DE CONSTRUCCION

Las variaciones en los niveles de actividad de la construccién han venido
asociados con las consecuentes modificaciones en la magnitud de la Poblacion
Economicamente Activa (PEA) del ramo. Sin embargo, se observa, que mientras
en los pertodos de expansion la PEA crece a un ritmo bastante parecido al de la
sonstruccion, en los periodos de declinacion la PEA deciece mas lentame nte
aumentando las fasas de desempleo sectorial y sobre todo el sub-empleo

Dicha asimeiria es explicable por los niveles de remuneracion comparativa
mente altos cbtenidos por los obreros de construccion La relacion entre Ics
salarios minimos efectivos vigentes para el resto de actividades en Limn
Metropolitana es mds de 2.5. Dado que bajo estos ultimos existe un  gran
“subempleo pors ingresos”, resulta rentable el gasto de una cantidad de tiempo
considerable buscando trabajo en construccion, dejando de lado otras oportu
nidades de empleo menos remunerativas. Si, por otro lado, se comparan los
ingresos de la Poblacion Econémicamente Activa Rural vy los salarios que se
ofrecen en el “sector formal” de la construccion, los diferenciales resultan
mucho mads saltantes.

Observando el cuadro No. 9 en el cual se compara la estructura de edades
de la PEA total industrial y de construccién, puede inferirse que la *“tasa de
retencion” de la mano de obra en esta actividad es sorprendentemente alta. El
639/o de la mano de obra se encuentra entre los 30 y 54 afios de edad Ademas,
existen empresas que se esfuerzan en retener a su personal calificado y semi-cali-
ficado en épocas de baja actividad, desplazando esencialinente a los no califica
dos, a fin de mantener un equipo o personal de planta estable que les petmita ¢
cumplir cualquier compromiso que eventualmente aparezca La propension a
desplazar primero a los trabajadores no calificados es acentuada considerable-
mente por la pequeiia magnitud de los diferenciales de salarios de acuerdo a
niveles ocupacionales para obreros de la construccién y a las facilidades de repo-
sicién. A lo largo del tiempo, la tendencia a hacer reajustes por montos absolu-
tos similares ha comprimido las escalas de los salarios reales

La participacion de los migrantes es ligeramente superior al promedio. La
capacitaci6on se da basicamente en el trabajo a través de un proceso de
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entrznamiento variable, primero de caricter generaly luego especializado de
acuerdo con las habilidades que muestre y a la oportunidad en el trabajo.

CUADRO 9
PEA por Sectores segiin Grupos de Edad*
1973
(Cifras Relativas)
Sectores Total 5-14 15-29 3044 4564 65 amis
Total
Industria 100.0 0.1 449 329 19.1 3.0
Construccion 100.0 —-- 345 40.3 229 23
Comercio 1000 0.6 34.0 39.2 22,5 37
Servicios 100.0 0.5 36.5 398 209 23
Hogares 100.0 3.6 75.7° 136 66 05
N.D. 1000 — —~ —— 1000 -——--

* Fuente: Ministerio de Trabajo-Direccién General del Empleo: Encuesta Regional Urbano
Rural de Mano de Obra.

CUADRO 10
PEA Urbana Total y en Construccién por Niveles de Instruccién
1972 *
(Cifras Relativas)

Nivales de
Instiuccion: Total Construccion

Total 100.0 100.0
Sin Instruccion J112 56
Primaria Incompleta 265 418
Primaria Completa 21.8 26.1
Secundaria Incompleta 13.7 13.7
Superior Incompleta 7.1 13
Superior Completa 33 38

* Fuente: Ministerio de Trabajo-Direccion General del Empleo: Informe sobre la Situacion
Ocupacional del Perti, 1972.

Para gran parte de sus actividades, los constructores requieren personal con
una cierta resistencia bésica al esfuerzo fisico, pero sin particulares calificaciones.
Ademds, los campcesinos obtienen, gracias a las diferentes labores que desempe-
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fian, una detemminada experiencia muy valiosa para la construccion moderna Es
conveniente puntualizar que en la seleccion de mano de obra para la
construccion, 1a educacion formal tiene en general poca importancia para los
contratistas. Inclusive se observa que la mayor parte de la PEA en construccion
no ha completado la primaria (ver Cuadro 10). Cuando se buscan peones para
remocién de materiales no interesa que sean alfabetos. El hecho que el
porcentaje de trabajadores sin instruccion sea significativamente menor en
construccidon que en el promedio general de la Poblaciéon Urbana Econémica-
mente Activa se debe a la no participacion de I2 mujer en esta actividad y a
“factores de oferta”. Gente relativamente instruida se observa trabajando como
obreros de construccion por las ventajas pecuniarias que ofrecen frente a otros
oficios. - ‘

Seglin “niveles”. 10s obreros de construccién son categorizados en el PerQ
como peones o ayudantes, oficiales, operarios o albafiiles y maestros de obra.

Los peones realizan las labores simples: 1a mds comunes son el acarrero de
materiales, excavacion de zanjas, limpieza, preparacion de materiales, rotura de
muros, columnas, etc. Muchas de estas tareas las realizan como ayudantes de
oficiales y operarios. Luego de un periodo de uno o dos afios en este tipo de
trabajos y de acuerdo a las habilidades que haya desarrollado el pedn,pasa a ser
oficial, para 1o cual debe ser propietario de algunas herramientas (punta o cincel,
frotachs, plomada, etc.). Las tareas mds usuales del oficial son ¢l asentado de
ladrillos, tarrajeo, enlucidos, etc. También suelen especializarse como oficiales
“fierreros” u oficiales carpinteros. Luego de un periodo muy fluctuante,
alrededor de cuatro afios, el obrero eventualmente pasa a ser atbafiil u operario.
Las tareas del operario muchas veces se confunden con las del oficial, pero llegan
a niveles de mayor elaboracion. Los operarios también asientan ladrillos,
tarrajean muros y enlucen techos pero ademds asientan maydlicas, losetas, se
encargan de tarrajeos exteriores (vestiduras de fachadas). molduras, etc. Analogo
es el caso de los operarios carpinteros. En ambos casos los operarios deben estar
capacitados para 1a lectura de planos. ,

Un albafiil u operario se convierte en maestro de obra fundamentalmente
debido a los requerimientos del ingeniero de la obra. Obviamente debe haber
desarrollado al maximo sus habilidades como albafiil. El maestro debe estar
perfectamente capacitado para leer planos y tener don de mando, y su
estabilidad en el cargo depende de su capacidad organizativa del trabajo general
de la obra.

La relativamente pequefia diferencia de remuneraciones entre peones,
oficiales y operarios influye fuertemente en favor de una disminucién de la
demanda de los primeros, quienes son sustituidos por la mayor introduccién de
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2quipo para movimiento de materiales, mezcla, acondicionamiento del fierro y la
madera, etc. El efecto de las relativamente elevadas remuneraciones a los peones
es negativo tanto desde el punto de vista del empleo como del entrenamiento de
mano de obra para construccién, incidiendo sobre el desenvolvimiento de la
industria de la construccién. En las épocas de auge se presentan verdaderos
“cuellos de botella” por ausencia de personal entrenado en las cantidades
requeridas,

En relacion a la productividad, no se aprecia un incremento importante
con respecto al tiempo, conforme avanza el periodo de aprendizaje del obrero;
mds bien fluctia de acuerdo a las variaciones en la oferta de trabajo. Cuando la
constiuccidn se encuenira en per-odos depresivos, los obreros, para mantener sus
puesios, elevan su produciividad En épocas normales se trata de manteners el
iendiniento

Una caracteristica impoitanie en la construccion es que hay cierto tipo de
irabajos que si[fue:an realizados pot el equipo basico de obreros de la obra no
tendnan el nivel de calidad requeride y aumentarian :nnecesariamenie ei costo
y tiempo de ejecucion Son trabajos para los que se requiere una mayor es-
pecializacion y muchas de ellos pueden ser realizados simultdneamente. Este es
cl raso de los trabajos de instalaciones eléctricas y sanitarias, carpintersa metalica
y de madera, pintura, etc. Todos estos trabajos son normalmente subcontra-
tados En obras de poca magnitud se acostumbra subcontratar con bastante
frecuencia como son el encofrgdo, enfierradura y llenado de techos,

En resumen, las estadisticas no parecen dar suficiente sustento a la nocidn
de que la construccion absorbe bdsicamente gente joven, de origen rural y que
encuentra en ella una primera fuente de trabajo cuando se desplaza hacia dreas
urbanas No existen estudios sobre movilidad ocupacional que permitan conocer
hasta qué grado los trabajadores de la construccién tienden a hacer carrera o
trabajan sélo ocasionalmente en la construccién. Es sabido que las empresas
constructoras buscan retener su personal calificado y a emplear a sus antiguos
trabajadores en las épocas de expansion. Por otra parte, los salarios comparativa-
mente altos que se ofrecen en esta actividad hacen que sea atractivo para dichos
trabajadores reemplazarse en la construccion.

IV. CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y SECTOR EXTERNO

La actividad de construccion de vivienda origina una serie de requerimien-
tos de recursos e insumos dentro y fuera del pais. Es decir, parte de las re-
percusiones se “filtran” al exterior no generando empleos internamente.
Ademds, dado que en el corto plazo la oferta de divisas con frecuencia es
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bastante ineldstica, los posibles incrementos en el empleo derivados de la
expansion de cualquier actividad pueden tener efectos sumamente desfavorables
sobre el empleo en otros sectores. Esto es particularmente cierto en periodos de
crisis como el presente. La restriccién de divisas existentes pone en evidéncia que
la expansién en el nivel de actividad de un determinado ramo productivo
comprime el de los demds, pese al alto nivel de desempleo internoy a los
considerablés margenes de capacidad ociosa que se observan en la industria. La
idea simple del multiplicador, a pesar de la clara existencia de desempleo, es
inaplicable ante la severidad de la:restriccién externa. La agudizaciéon de la
restriccion externa es ilustrada en el cuadro 11.

A lalarga, el sector externo serd un elemento restrictivo del crecimiento de
1a actividad constructiva en la medida que responda ineldsticamente a variaciones
en el tipo de cambio, o que simplemente, en situaciones de escasez de divisas, se
mantengan los tipos de cambio. Es conveniente remarcar que la elasticidad de
oferta de exportaciones y de demanda de importaciones es muy sensible a las
politicas econdmicas que se implanten, y en particular respecto a las politicas
cambiarias y comerciales., Adoptindose politicas proteccionistas a ultranza se
reduce la capacidad de respuesta ripida de la economia ante variaciones en la
tasa de cambio. Los productos industriales se elaborardn a costos altos y con baja
calidad, lo cual tornari dificil o imposible su colocacién en el extranjero por
mds que se devalie o se ofrezcan devoluciones impositivas. Ademads, las posibili-
dades de la industria nacional para reemplazar productos importados serdn ob-
viamente mucho mds limitadas.

CUADRO 11
Indice de Quantum de las Exportaciones e Importaciones
1970 - 176 *
Base: 1970
e

Rubros 1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976
Indice de Quantum
de las Exporta-
ciones 1000 936 1010 738 73.8 703 59.5
Indice de Quantum
de las Importa-
ciones 100.0 1163 1124 138.7 156.6 222.6 1699

* Fuente: Banco Central de Reserva

El mantener sobrevaluado el tipo de cambio por un largo periodo hard que
una vez que se lo reajuste la reaccién de los exportadores sea relativamente lenta.
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Esto por dos razones: en primer lugar. existen altos costos iniciales de mercadeo.
ademds de requeritse tiempo suficiente para introducii nuevos productos que
nunca habjan salido antes por los tipos de cambio sobrevaluados. En segundo
lugar. puede tomar bastante tiempo para que los exportadores o posibles
exportadores consideren comeo estable la nueva politica cambiaria e inicien los
esfuerzos e inversiones necesarias.

Los impactos que se dan sobre la Balanza de Pagos se derivan no sélo de
los requerimientos adicionales de divisas via aumento en las importaciones, si no
también de las exportaciones potenciales que se sacrifiquen. En este punto se
presentan estimaciones de los impactos directos ¢ indirectos via importaciones,
haciendo algunas observaciones acerca de la magnitud de los efectos sobre las
exportaciones. Para realizar estimaciones de estos Ultimos serfa necesario
disponer de Ifryri.eiln sobre posfilidades y conditiones de colocacion en el
mercado internacional de una inmensa gama de productos.

En la primera columna del Cuadro 12 pueden observarse los coeficientes
de importacidn directos. En ia segunda se colocan estimaciones de los
coeficientes de importacién totales: directos e indirectos. Las importaciones
indirectas son aquellas que se originan por ei conjunto de demandas intermedias
que genzra’ un incremento en la demanda final. Para estimar los coeficientes de
importacion totales se efectud la siguiente operacién::

mD = Vector fila de coeficientes directos
de importacion
A = Matziz de coeficientes técnicos de
produccion
mT = Vector fila de coeficientes de importacion
totales (directos + indirectos)
m? = mP@a-aArl

Puede observarse en el Cuadro No. 12 un grupo de ramas cuyos
coeficientes son significativamente menores que el de construccion de viviendas.
Estos son:

— Productos agropecuarios en general

— Hidrocarburos

— Azicar

— Confecciones. metalurgia. objetos de barro. loza y porcelana, cemento

— Energia

— Servicios en general

El resto de los ramos tienen coeficientes de importacion similares o
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superiores a los de la edificacion de vivienda Entre las ramas con coeficientes
menores estdn los productos agropecuarios, aziicar y metalurgia que son
exportables. Los coeficientes subestiman obviamente las repeicusiones sobie la
Balanza de Pagos de un determinado inciemento de la demanda interna de los
sectotes en cuestion. Lo mismo sucede con respecto a los hidrocarbuwus de los
cuales el pais en exportador neto. ‘

Paralelamente. la demanda por servicios de comercializacién banca. etc.
esta basicamente en funcion al desempefio de los sectores productores de bicnes.
La demanda de los otros servicios estd fueriemenie condicionada por la forma en
que se logren satisfacer las necesidades de bienes. La fraccion del gasto destinada
a los servicios crece en funcion del nivel de renta real. Debido a estas
caracteristicas, la comparacidn de los servicivs con otros sectores es poce
valedera.

En lo que respecta a aquellos sectores cuyo componente importado es
similar 0 mayor que la construccién; o son exportables. o utilizan instmos
nacionales exportables en grado no menor al de la construccion. En cambjo, el
grueso de los insumos de la construccion son productos minerales no metdlicos
de diffcil comercializacibn por los costos de transporte y dificultades de
manipuleo. Las actividades de construccion y, en particular, las de edificacion de
vivienda tiene repercusiones relativamente bajas sobre el sector externo.

Una reorientacion de la demanda que signifique una disminucion del
consumo de los productos industriales en general y un aumento equivalente de la
demanda de viviendas tenderia a dar lugar a un efecto favorable sobre Ja Balanza
de Pagos. En otras palabras, a los mismos precios relativos y con el mismo déficit
de Balanza de Pagos. podria logrars¢ y un incremento en el nivel global de
produccién y también de empleo. Como podrd observarse mds tarde, la
construccion de vivienda es una actividad que genera mds empleo por unidad de
gasto que el conjunto de la industria.

Después de la comparacion de los efectos sobre importaciones entre los
sectores, se analizaron dichos efectos para diferentes tipos de vivienda que
agrupan diferentes caracteristicas de tamafio y calidad Se utilizé el procedi-
miento descrito anteriormente, éplicando los coeficientes de insumos de cada
uno de los tipos de vivienda. Los resultados son presentados en el Cuadro No.
13.
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CUADRO 12

Coeficientes de Importacion por Unidad de Valor Bruto
(Precios de Productos) *

Coef. Direct.  Coef. Totales

1. Cultivos Industriales 0.2 8
2. Cultivos Alimenticios 2.1 2.9
3.  Cultivos Permanentes 1.8 35
4, Ganaderfa 0.1 9.7
5. Derivados de Ganader{a 0.2 2.3
6. Pesca 7.1 i3.2
7. Mineria 8.3 11.6
8. Hidrocarburos 3.9 5.4
9. Harina de Pescado 4.3 12.6
10, Alimentos 20.1 27.7
11. Az(car 2.6 4.4
12. Bebidas 135 17.6
13. Tabaco 13.5 15.5
14. Textiles 11.8 15.9
15. Calzado 8.9 18.9
16. Confecciones 31 8.1
17. Madera 24.1 28.3
18. Muebles 9.9 17.5
19. Papel 19.3 31.0
20. Imprentas 26.4 31.8
21. Cueros 27.6 30.7
22. Caucho 32.5 34.0
23. Quimicos 238 29.1
24, Petrbleo - 146 17.6
25. Siderurgia 12,6 20.2
26. Metalurgia 5.1 14.5
27. Productos Metdlicos 32.2 36.4
28. Magquinaria no Eléctrica 24.7 28.0
29. Maquinaria Eléctrica 25.6 29.3
30. Material de Transporte 39.7 42.6
31. Industrias Diversas . 23.7 27.7
32, Construccion’ 5.3 9.1
33. Energia 4.0 58
34, Comercio 0.2 3.2
35. Bancay Seguros — 1.9
36. Transportes 6.9 14.8
37. Educacibén y Salud 1.8 3.9
38. Vivienda — 9
39, Servicios 1.0 33
40, Prod. de Arcilla para Const. 2.9 12.2
41, Vidrio 13.0 13.4
42. Obj. de barro, loza, porcelana 8.2 8.3
43. Cemento ‘ - 1.3
44, Otros Prod. Miner. no Met. 13.6 15.6

*  Fuente: Universidad Cat6lica — Instituto Nacional de Planificacion, “Ta-
bla de Insumo Producto de la Econom{a Peruana, 1969,

CUADRO 138

Importaciones Importaciones  Importaciones
Tipo de Edificacién Directas Indirectas Total

(9/o del VBP) (%/o VBP) (°/o  VBP)
1. Cesg econOmica de unpiso 4.7 7.8 12.5
3, Caffa econdmica de dos pisos 4,7 6.8 1.5
3. - Casa buena de un piso 4.5 9.2 13.7
4. Casa buena de dos pisos 5.9 7.3 13.2
5.  Edificio bueno de cuatro pisos 5.6 8.7 14.3
6. Edificio bueno de diez pisos 5.8 8.2 14.0
7. Edificio de lujo de diez pisos 5.2 8.6 138
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Es interesante sefialar que los efectos sobre las importaciones fluctiian muy
poco, no pudiendo afirmarse que un tipo de vivienda impacte significativamente
mds que otro sobre Ia viviénda . Esto se explica debido a que el principal insumo
importado en todos los tipos de vivienda es la madera para construcciéon. La
mayor - parte de los insumos directos son producidos intemamente reflejando
ésto los efectos de la politica de sustituciéon de importaciones que se ha venido

siguiendo - con una intensidad cada vez mayor.
V. EFECTOS SOBRE EL EMPLEO

En la secciébn anterior se analizaron compairativainente los impactos
extornos dé la cofstruccidn de vivienda y de lus otros sectores de la economia:
En realidad,” estas  filtraciones al exterior generan empleo fuera del pais.
En esta seccién se analizan los empleos generados dentro del pais, directa e

indirectamente, por la construccion de vivienda. También se compara la
generacion de empleos internos entre los diferentes sectores de la economia,asi
como entre distintos tipos de viviendas.

Inicialmente se tomd un giupo de siete tipos de viviendas, todas clias
“modernas” y construidas enteramente por métodos convencionales, Aunque
existen varias empresas que utilizan pre-fabricados, la generalidad de las empresas
siguen métodos convencionales.

Salvo un edificio de diez pisos, de la muestra se excluyeron viviendas de
lujo, por ser éstas hechas con una diversidad de modos y variedad de materiales
tal que resulta imposible adoptar una como representativa El edificio de lujo de
diez pisos se considerd en la muestra por la profusion de este tipo de
edificaciones que s¢ ha venido dando en la ltima década Ademds, se tuvo en
mente que los problemas que presentan las casas de lujo por su poca
“standarizacion” son mucho menos fuertes en el caso de las edificaciones en
altura. Las viviendas que se tomaron en la muestra fueron las siguientes:

- De bajo costo: una casa de uin piso,’una casa de dos pisos.

—  Buena: una casa de dos pisos, una casa de un piso, un edificio de

cuatro pisos y otro de diez.

—  De lujo: un edificio de 10 pizos.

Todas las viviendas consideradas son modernas, hechas de concreto armado
y con paredes de ladrillo. Para la definicion de los tipos de vivienda se otorgd una
fuerte ponderacion a aspectos cualitativos que afectan significativamente el costo
por metro cuadrado de edificacién. Las diferencias de costos por metro cuadrado

- se derivan de los tipos de acabados y accesorios adoptados y del mismo disefio.
Las “luces” de los techos de las casas de “bajo costo” no son superioresa 3.5 m,,
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las paredes actian como muros portantes y de amarre, los techos son aligerados
o lozas de concreto armado.

Los costos por m2 puestos en dolares americanos, aproximadamente
corresponden a unos $ 75 para las casas denominadas “de bajo costo”, alrededor
de $ 150 para las edificaciones hasta de cuatro pisos “intermedias”, unos $ 190
para los “intermedios” de diez pisos y $ 250 para el edificio de lujo. Los costos
totales de edificacién fluctiian entre cerca de $ 5,500 para la vivienda econdmica
de un piso y $ 30,000 para el apartamento de lujo.

Para la estimacion de los empleos indirectos generados por la edificacion
de los diferentes tipos de vivienda se post-multiplicé la matriz (I-AY~1 por los
vectores de insumos correspondientes a cada vivienda. Los resultados obetenidos
fueron muitiplicados por los vectores de empleo por unidad de valor bruto de
produccion.

En los estimados se parte del supuesto de existencia de considerable exceso
de capacidad instalada en todas las industrias (v en particular la de construccién)
ademds de una oferta elastica de mano de obra para las mismas. Esta suposicion
es bastante aceptable para el momento presente en el Perl, ya que la demanda
global ha sido fuertemente deprimida para reducir los continuos déficits de
Balanza de Pagos que se han tenido en los ultimos afios. Ademads, las tasas de
desempleo han alcanzado niveles sin precedente Dadas las fuertes limitaciones
en la disponibilidad de tierras, la alta densidad poblacional en las dreas agricolas,
el alto costo de incorporacién de nuevas tierras y la alta tasa de crecimiento
poblacional es de esperarse que las elevadas tasas de crecimiento de las dreas
urbanas de Ia decada pasada (superior al 50/o anual) se” mantengan por
largo tiempo. Es decir, en el futuro préximo al menos, deben hacerse grandes
esfuerzos para evitar el crecimiento de las tasas de desempleo.

Los coeficientes de empleo reflejan la relacion media de empleo por millon
de soles de valor bruto de produccion de cada sector. Al ser promedios, tienden a
hacer que se sobreestimen las repercusiones sobre el empleo indirecto de una
expansion de Ja demanda. La causa de tal sobreestimacion reside fundamental-
mente en el hecho de que se esté tomando un promedio de tecnologias viejas y
nuevas y de que cuando se produce la expansion, ésta sélo se da utilizando la
tecnologia nueva. No obstanfe no es probable que liegue a afectar. sensible-
mente los resultados finales, La mayor parte dei empleo que genera la
construccion de vivienda es directo. Los estimados de empleos directos han sido
obtenidos en base a informacioén micro-ecoridmica.

En la presente coyuntura partimos con la existencia de amplios mdrgenes
de capacidad ociosa en pricticamente todas las industrias. La sobreestimacion en
la que se incurre es originada en las politicas de empleo de las empresas asf como
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la legislacion de estabilidad en el trabajo. En los momentos de contraccién de
demanda, las empresas no reducen proporcionalmente el personal debido a
cuestiones técnicas y a que se trata de retener el personal experimentado. De
producirse efectivamente una expansién en la demanda el crecimiento del
empleo tampoco seria proporcional. Una salida aparente seria usar coeficientes
marginales de empleo, como lo hizo Boon en el estudio de México, pero ésto nos
inducirfa a nuevos sesgos debido a que la estimacién de los coeficientes de
empleo estarfa asociada a incrementos considerables de la capacidad instalada,
Ello llevaria probablemente a errores de estimacion mayores que los sefialados
anteriormente. Los coeficientes marginales resultan bastante inestables variando
sustancialmente segiin el periodo que se elija para calcularlo.

CUADRO 14
Empleo Total por Millon de Seles de Demanda Final
(De soles 1969)
1., “Agricultura y Ganaderfa 63.4
2. Pesca 8.0
3. Minerfa 6.7
4. Hidrocarburos 2,0
5. Harina de Pescado 57
6. Alimentos 17.0
7.  Azficar 17.6
8, Bebidas 7.3
9. Tabaco 67
10,  Textiles 18 3
11, Calzado 10.3
12.  Confecciones 115
13.  Madera 9.9
14, Muebles 86
15. Papel 3.8
16. Imprenta 5.2
17. Cuero 17.7
18. Caucho 300
19. P, Quimicos 5.0
20.  Petroleo 1.8
21. Siderurgia 7.0
22. Metalurgia 5.9
23. P. Metilicos 4.4
24,  Maquinaria no Eléctrica 4.3
25.  Maquinaria Electrica 4.0
26. Material de Transporte 29
27.  Industrias Diversas 5.6
28. Construccidon 14.5
29. Energia 46
3¢. Comeycio 115

31. Bancay Seguros

32. Transporte

33. Educ yServicios

34,  Vivienda

35.  Servicios

36. P.deArcilla, p. comt.

37. P.debarro, loza y porcelana
38. Cemento

39,  Vidrio

40. Otros Productos

_
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Por el hecho de no disponer de una matriz de capital producto, para
efectos de estimacion de las depreciaciones por sector, en el cdlculo de las
importaciones y de las columnas de requerimientos de insumos de los diferentes
tipos de vivienda, se incluyen los correspondientes a mantenimiento. repara-
ciones y depreciacion del equipo.

CUADRO 15

Empleos por Millén de Soles (de 1969)

Empleos Empleos Empleos
Tipo de Edificacion Directos Indirectos.  Totales
1.  Casa econdmica de un piso 8.4 33 117
2. Casaeconodmica de dos pisos 6.4 34 9.8
3. Casabuena de un piso 73 40 113
4. Casabuena de dos pisos 6.9 31 10.6
5. Edificio bueno de cuatro pisos €9 3.1 10.0
6.  Edificio bueno de diez pisos 6.3 33 95
7. Edificio de lujo de diez pisos 63 34 9.7

Para los cdlculos de los efectos indirectos se usé una matriz de insumo
producto hecha para 1969 y que constaba con 40 sectores. Dado que més de la
mitad de los insumos de las viviendas correspondfa al sector de Productos
Minerales No-Metdlicos, este sector se desagrego en cinco sectores quedando una
tabla de 44 x 44 Para llevar a cabo esta desagregacion se utilizaron las
estadisticas industriales que proporcionan informaciones sobre valores brutos de
produccién como de los insumos a nivel de cada subsector. Esta desagregacion
permite una estimacion mas precisa de los impactos tanto sobre el empleo como
sobre las importaciones de edificacién de distintos tipos de vivienda. En efecto,
los coeficientes de empleo para cemento y el resto de los productos minerales no
metdlicos son sustantivamente diferentes. La combinacién de materiales prove-
nientes del sector de productos minerales no metdlicos difiere en forma
significativa por tipo de vivienda.
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Si se comparan los resultados presentados en las Tablas 14 y 15, el nimero
de empleos obtenidos por unidad de demanda final entre las diferentes viviendas
y los sectores productivos, puede observarse que dentro de los ramos
productores de bienes sélo los agropecuarios e industrias conexas generan un
numero de empleos significativamente mayor que la construccion de viviendas

Por otro lado, comparando los resultados obtenidos segin tipos de
vivienda, las diferencias entre los mismos son relativamente menores. Esto hace
dificil sacar conclusiones claras como las obtenidas en el estudio de 1a OECD
hecho en México sobre la relacion entre la calidad de la vivienda y empleo o
sobre la relacion entre altura de edificacion y empleo. Pareceria que los resultados
se inclinan ligeramente a favor de la tesis que las edificaciones més bajas y
econdmicas generan algo mas de empleo que las altas y de calidad superior, sin
embargo, es necesario remarcar que el margen de diferenciacion es relativamente
reducido e incluso. se presentan resulfados controvertidos. Mientras tanto, la
aplicacion de metodos no convencionales de construccion puede bajar a cerca de
la mitad los requerimientos directos de mano de obra por millon de soles
gastados en edificacion. Es decir, si se asumen los requerimientos de materiales
como Similares, a los de los métodos convencionales, el uso de tales
procedimientos puede reducir en aproximadamente un tercio los requerimientos
totales de manc de obra Dicha disminucion en e! uso de mano de obra no iria
acompafiada con significativas rebajas en costos Como sefiala Strassman:

sin considerar la tierra, se puede decir, conservadoramente, que los
sistemas industrializados de constriccion no pueden reducir los
costos estructurales. en mas de 100/0.°6 "159/0 mientras® que
facilmente pueden doblarlos o triplicarlos cuando las cosas van mal?.

Finalmente, una breve observacion en cuanto a la localizaciéon de los
impactos sobre el empleo: por el hecho de que el grueso de los empleos son
directos, resulta obvio que la mayor parte de los empleos se generan en la zona
donde se construye la vivienda. Ademds, las industrias proveedoras de materiales
estdn relativamente dispersas sobre todo por los costos de transporte bastante
altos que afectan a muchas de las mismas, por lo que una parte importante de los
empleos indirectos se han de generar en la misma region donde se hace la
edificacion. ’

2 W P Sirassman, “Indusivialized System Bulding for Developing Countrirs a
Discouraging Progunosis” [TCC Technical Review N 13
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VI, PLANTEAMIENTOS DE POLITIC A ECONOMICA
a. Consideracipnes Preliminares,

A largo plazo se espera, que, dado el crecimiente delaeconomiay el
proceso de urbanizacidn que vive el pafs, tanto la participacién del sector
construccién en el Producto Nacional como de la PEA de ese sector en 12 PEA
del pafs aumenten significativamente En 1976 la construecidn contribuyé en un
5.60/0 al PBIL. Tal ¢omo se> muestra en la monografia de ONUD!I titulada
“Industria de la Construccidn”, existe una tendencia hacia un rdpido crecimiento
de la participacion de la industria de la construccion en patses ubicados en una
fase de desenvolvimiento como la del Perii actual. Obviamente esto depenide de
que efectivamente se logre un cierto ritmo de crecimiento al que se asocie un
aumento de la tasa de formacién bruta de capital y, por ende, de la tasa de
formacion bruta de capital en nuevas construcciones. Esta eventual transforma-
cibn de la “estructura de la economia” debe ser ¢onsiderada muy seriamente
para la formulacidn de politicas econdmicas.

El crecimiento de la actividad de construccion de viviendas ha de ir ligade
al crecimiento econdmico general. Fsio es particularmente cierto en “Labor
Surplus Economies”, en donde el crecimiento rapide de esta actividad no
significa limitar e! de las otras via presiones en el mercado Jaboral. Por otro lado,
un lento crecimiento de las otras actividades no estimula, sino que desincentiva
el crecimiento de la construccion de vivienda ya que reduce su demanda efectiva.
Podrfa pensarse que en una fase de estancarniento o depresion se resolveria
mediante ¢] establecimiento de subsidios gnbernameniales a la construccion de
viviendas. Sin embargo, si la economia no crece por escasez de ahoiros y de
divisas, tales subsidios sblo servirian para acentuar dichas escaseces con sus
logicas consecuencias sobre el nivel de actividad de las demds actividades
productivas.

Por tanto, para la “solucidon del problema de la vivienda” es esencial
cenfrar los esfuerzos en superar la crisis econdmics poniendo a la economia
nacional dentro de la senda de creimiento. El “problema de la vivienda® no
puede confrontarse efectivamente en fovma separada de! problema de la
superacion de! subdesarrollo. En la medida que los niveles de renta sean mayoxes,
se podrian destinar mas recursos para ia edificacion de mis y mejores viviendas.
Pretender solamente eliminar a corto plazo ¢ crecimiento del “déficit
habitacional” que genera la expansién demogréafica conllevaria inexorablemente
a un crecimiento de la masa monetaria tan cuantiosa ¢ue linicamente conduciria
a una hiper inflacion.
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En buena cuenta, las distorsiones sefialadas en el capitulo segundo y que
nos conducen a precisar que se ha venido produciendo una sub-inversién en
vivienda, también son factores de retardo para el crecimiento global de la
economia. La correccién de las mismas tendria un efecto doblemente positivo o
estimulante para la actividad de edificaciéon de viviendas y el progresivo
mejoramiento del nivel de vida de la poblacion.

De las comparaciones entre diferentes tipos de vivienda, relativas al empleo
v la balanza de"i)fangoss se desprende que los efectos de la edificacion de las
mismas son de Ordenes de magnitud bastante parecidos. De las comparaciones
entie los efectos de la construccion de vivienda en general con respecto a otras
actividades se muestra, tanto en términos de empleo como de balanza de pagos,
un saldo relativamente favorable para la edificacion de viviendas. Por tales
razones, no se dedica la presente seccidn a discutir el efecto de las politicas
econdmicas sobre unc u otro tipc de edificaciones, sino mds bien se centra sobre
los efectos globales. ‘

Se plantean preguntas como las siguientes: jqué consecuencias se derivan
de las politicas crediticias, cambiarias, proteccionistas, salariales, etc. sobre los
niveles de corto y largo plazo de la actividad de construccion de vivienda? ;qué
soluciones alternativas se desprenden para suavizar los efectos de la crisis
econdmica actual sobre la actividad y el empleo en edificaciones? ;qué medidas
de politicas serfan aconsejables adoptar para el mediano y largo plazo?

Para poder responder a este conjunito de interrogantes es preciso, en primer
término, tener una idea sobre las magnitudes de las elasticidades de la demanda
de vivienda tanto en su relacion al precio como al ingreso. Asi, por ejemplo,
cuando se analiza el impacto de las fluctuaciones de los niveles de actividad
globales y crecimiento econdmico sobre la- construccién de viviendas, es
imprescindible contar con estimados (o una nocion adecuada) de la elasticidad
ingreso respectiva. Por otra parte, si se quieren discutir las consecuencias de
politicas que afectan a las remuneraciones y a los precios de los insumos, coste
de créditog, etc., es necesario tener conocimiento del rango de valores que puede
asumir la elasticidad precio correspondiente.

La elasticidad ingreso de demanda por vivienda es sustancialmente mayor
en el Per que en los pafses desarrollados. Consecuentemente, las variaciones en
la demanda por vivienda se ven mucho mas ascciadas con fluctuaciones en ¢l
nivel de renta en el Perl que en otras paries. En su articulo “An International
Comparison of Housechold Expenditure Patterns” Hauthakker muestra que la
llamada “ley de Schwave” se cumple. Los pafses de mayores ingrescs muestran
en general elasticidades gasto de demanda por vivienda menores que los paises
pobres. En el caso peruano, la encuesta ENCA de presupuestos familiares indica
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una tendencia a crecer de la propension media al gasto en vivienda hasta el
peniltimo decil (de abajo hacia arriba). Esto se corrobora tambien comparando
los estimados obtenidos por A. Figueroa sobre elasticidades ingreso y gasto en
vivienda en Lima Metropolitana (en base a la Encuesta FC/EL. de presupuestos
familiares) con los que deriva G. Cartier para Estados Unidos 3

Las elevadas elasticidades ingreso o gasto en materia de demanda por
viviendas en pafses subdesarrollados respecto a las que se dan en paises
desarrollados pueden explicarse con un argumento simple La fraccion del gasto
en alimentos es sumamente alta en el presupuesto de las familias de los pafses
sub desarrollados, por la Ley de Engel, un aumento de sus riveles de ingreso al
generar la reduccion de dicha fraccién de gasto “permitird” una expansion
porcenn}ﬂl considerable de los demas tipos de gasto en general, y en particular
los de vivienda.

Respecto a la elasticidad precio, y en base a las formulaciones derivadas
por R Frisch* se obtienen para el Perii estimaciones de elasticidad precio de
demanda por vivienda alrededor de 0.5, mientras que para paises ricos resultan
por encima de 1.0.

A pesar de que la demanda de vivienda puede tener una elasticidad precio
baja, al mismo tiempo, la demanda por nuevas viviendas puede resultar
extraordinariamente sensible ante variaciones de los precios. Suponiendo que en
promedio la construccion de viviendas nuevas en .un . aflo corresponde al
5 0/o del stock existente y que la demanda por vivienda tenga una elasticidad
precio de 0.5, bastaria . -entonces que en un afio normal los costos de
construccion suban en 10 /0 _para que se paralice la edificacion de
viviendas. El hecho que la vivienda sea un activo duradero hace que su precio
corriente se vea afectado por las expectativas respecto a sus precios futuros. Este
es un importante factor que en épocas de bonanza genera la impresion de que la
demanda por nuevas viviendas es ineldstica. Pero no es el unico elemento
importante al respecto. Durante las épocas de bonanza los ingresos corrientes y
esperados de las familias se elevan. Como hemos sefialado, en el Peri la demanda
por vivienda es muy sensible a los ingresos. Si 13 elasticidad ingreso es 10 para la
demanda por vivienda y los ingresos permanentes _ suben en ‘un 100/¢
fuera del crecimiento normal (partiendo de una situacion de equilibrio y
asumiendo un “periodo de ajuste’” de un afio), la demanda de la construccion de

3 G. Cartiér, "Income Elasticity for Housing . Review of Economics and Siatistics,
{Nov 1973)
4 R Friscth, © A Complete Scheme for Compuning All Direct and Cioss Elastion s in a

Maodel with many Sector:’ Econoinetrica. (Abil 1759)
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nuevas viviendas pasara ‘de’ 50/0 a: 15 Qfo delstock existente. Es decir, se
triplicaria el nivel de actividad de construccion de vivienda si la oferta por nuevas
viviendas fuese infinitamente elastica. Obviamente, esto no es ast.

Una caida general de la demanda de vivienda causada, por ejemplo, por la
elevacion del nivel global de precios a mayor ritmo que los ingresos nominal-
mente disponibles, se manifiesta en una caida de los precios reales de venta de las
edificaciones tanto viejas como nuevas. Aunque la vivienda no es un bien
homogenizado se puede decir que en la actualidad en el pais resulta mds barato
comprar viviendas existentes a construir nuevas. Esta situacién origina que se
reduzca\abruptamente la demanda por nuevas construcciones. No desaparece por
la heterogeneidad del producto y diferenciales de costo entre constructores.

Conviene aqui indicar que existe cierta “pegajosidad™ en el mercado de
vivienda. La gente no toma decisiones de mudanza a la ligera. Ello puede suponer
muchas veces alejamiento del lugar donde estdn los amigos, la escuela, €] trabgjo,
etc. La mudanza y el acondicionamiento de la vivienda a ser ocupada son
costosos. Ademas, los controles de los alquileres inducen a que se permanezca en
la misma vivienda pagando rentas reducidas severamente por la inflacion (alquilar
o adquirir otra vivienda aunque sea mds pequefia o de menor calidad
probablemente salga mds caro que seguir en el mismo sitio). Por su parte, los
impuestos denominados de “alcabala a las enajenaciones” gravan fuertemente las
transacciones de inmuebles desincentivando la mudanza de los que son
propietarios de las viviendas que ocupan.

Todos estos factores reducen la “fluidez” del mercado y limitan la cuantia
de las transacciones inmobiliarias y nuevos contratos de arrendamiento. Por
ejemplo, en la actualidad, como se desprende de revisar las paginas econdémicas
de los diarios, ya no se ofertan pricticamente vivienda para alquiler. Medidas
tendientes a aliviar las restricciones de cardcter institucional sobre la fluidez de
este mercado, conjuntamente con otras dirigidas a reducir significativamente los
costos y facilitar el financiamiento pueden ayudar a evitar un colapso completo
de la industria de construccion de viviendas.

Es interesante sefialar, haciendo un somero analisis d ?fgmportamir*nto de
mercado, la importancia de elementos “demogrificos”. Elptteso de la poblacion
es gente joven, los jovenes tienen pues un peso decisivo dentro del mercado La
recesion mds que ocasionar cesant{as origina una contrdccion dramatica del
numero de puestos de trabajo ofertados, lo cual afecta fundamentalmente a los
nuevos o potencialmente nuevos ingresantes al mercado de trabajo. Las
implicancias para el mercado de vivienda son obvias: los jovenes tienden a
quedarse donde sus familias, no demandando viviendas independientes. Debe
también considerarse la situacidn de muchos que habiendo logrado “colocarse”
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adecuadamente en la fase de “bonanza” ven frustradas sus expectativas de
adquirir vivienda independiente (o casa propia) por la erosion del valor de sus
ingresos y ahorros que ha ocasionado la inflacion.

" Al retraerse la demanda por parte de la poblacion joven, el mercado para
transferencias de viviendas de la “gente madura™ también se deprime. Al hacerse
dificil y poco remunerativo vender las viviendas ocupadas, la gente “madura”,
que por demas también sufre de contraccion de ingresos, deja de buscar nuevas
viviendas.

Para “reanimar’ el mercado se requiere la reduccion significativa de los
costos de construccion y facilidades adicionales para el pago de las viviendas. El
efecto de estas medidas repercutiria favorablemente sobre todo en el segmento
compuesto de gente joven que se ha colocado en los Gltimos afios dentro del
mercado de trabajo. En términos numéricos, no es un segmento despreciable por
lo que. si se le ofrecen condiciones propicias, puede ayudar a mantener una
cierta actividad en los mercados de vivienda permitiendo evitar una mayor
declinacion de la actividad constructora.

Es necesario desarrollar estudios de mercado profundos a fin de determinar
no solo potenciales demandantes sino también para conocer mas exactamente las
caracteristicas de las viviendas que son requeridas. Esto es importante no solo
para quienes se dedican al disefio, produccion y colocacion de viviendas, sino
también para las agencias que regulan la construccién. Un perfeccionamiento de
los reglamentos de construccion y zonificacion podria tener efectos sumamente
beneficiosos sobre el desempefio a corto plazo de la actividad de construccion.

b. Edificacion de Viviendas y Politicas Cambiarias v Monetarias

La actividad de construccion de vivienda es extremadamente dependiente
de las fluctuaciones en los niveles de actividad global en la economia y
sumamente sensible a factores que afecten sus costos. Esto se desprende tanto de
una amplia evidencia historica como de las altas elasticidades (precio-ingreso) de
la demanda por construccion de vivienda tal como se sefiala en los parrafos
anteriores. -

Los niveles de actividad economica se ven condicionados fuertemente por
politicas monetarias, cambiarias y fiscales. Especiaimente, en paises subdesarro
liados como el Peri, estas politicas se encuentran altamente interrelacionadas,
siendo las polfticas cambiarias y comerciales de una importancia particularmente
significativa, por la magnitud de una importancia particularmente significativa,
por la magnitud “del sector externo” con respecto a la economia en su conjunto.

Se puede asumir una cierta independencia entre politicas cambiarias y
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monetarias, ¢osa que resulta mas dificil hacer entre politica fiscal y monetaria.
En paifses como el Pert, dada la limitada capacidad impositiva, 1a expansion del
gasto publicc conlleva a una expansion monetaria 0 una contraccién del crédito
al sector privado. Efi lo que sigue, la discusion se centrard en las repercusiones de
- politicas monetarias y cambiarias.

Los procedimientos tradicionales han sido los de mantener una tasa de
cambio fija el mayor tiempo posible, simultaneamente con una expansion de los
medios de pago que se asociaba a alzas de los ingresos de exportacion, pero no
asi con el decaimiento de los mismos.generando de esta manera presion sobre los
precios internos y sobre las importaciones. Al mismo tiempo,se hacian cada vez
mas dificileés 1as actividades deexpbrtacion.’

Fste escenario que es particularmente dramatico en los titimos afios,
induce a que la politica cambiaria resulte en devaluaciones extremadamente
abruptas, generando er el momento que se producen enormes presiones sobre los
costos, 1o cual origina que coexistan la inflacion y recesion en la economia. Asi,
en los dos Gltimos aftos 'y ‘medio "Fa . cotizacion del sol respecto al dolar ha
bajado a menos de un tercio después de haber permanecido fija durante ocho
afios (1967-75).

(Que efecto tienen las recientes devaluaciones sobre la demanda por
vivienda? El efecto-precio deberia ser el favorable, los precios relativos se
revierten, bajando e! precio de la vivienda frente a gran parte de los productos
industriales {con alto contenido de insumos importados y exportables) e
inclusive respecto a una importante parte de los productos alimenticios de los
cuales el pafs es importador neto. Mientras tanto, el efecto ingreso es
ciertamente desfavorable, y es claro que este Gltimo es muy considerable a corto
plazo. Paulatinamente. a medida que se reorientan las actividades economicas
ante los nuevos precios relativos, los ingresos disponibles deberdn recuperarse y
ascender progresivamente. Existen dos “efectos depresivos” de las devaluaciones
violentas como las que se han venido dando en el pafs. El primero proviene de la
eliminacién de la sobrevaluacion monetaria que ocasiona exceso de gasto en
relacion a la produccién del pais dando lugar a un creciente endeudamiento en el
exterior. El segundo es derivado de la fuerte mudanza en los precios relativos que
se producen por las devaluaciones bruscas, conllevando elevados *‘costos de
ajuste” al tener que transferirse recursos de actividades anteriormente rentables
que se vuelven “economicamente ineficientes” a los nuevos precios relativos,
hacia otras actividades que comienzan a ofrecer mayores beneficios.

Desde el punto de vista de la actividad de construccion de viviendas, las
politicas de sobrevaluacién monetaria, que a corto plazo la estimulan, a lalarga,
terminan disminuyendo considerablemente su nivel medio. No sélo distorsionan
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los precios relativos en su contra sino que, al afectar el crecimiento de los
ingresos, a large plazo disminuyen sustancialmente su demanda. Finalmente, la
inestabilidad que crean en la economia este tipe de politicas, ¥ que se refleja en
forma extrema en la inestabilidad de la actividad constructora, es uno de los
factores que dificultan mas seriamente la racionalizacion de la misma con la
consecuente reduccion de costos.

Una elevada tasa de cambio seria, en cierta forma, concordante con
politicas de tasas de interés bajas. La elevacién de la tasa de cambio estimularia
el uso de equipos de fabricacion local, haciendo menos permiciosas las politicas
de credito barato; estas.si bien inducirian al uso de tecnologfas mayormente
intensivas en capital que reducen el empleo, por otra parte estimularian el
desarrolio interno de las industrias productoras de estructuras y equipos que son
en muchos casos relativamente jinfensivas en mano de obra (ast como de las
industrias locales usuarias de los mismos). Paralelamente, la politica de crédito
barato estimularta fuertemente la construccion de viviendas, actividad intensiva
en mano de obra.

Sin embargo, para analizar adecuadamente los efectos de una politica de
credito barato debemos tener en cuenta, en primer lugar, los efectos de la misma
sobre la tasa y los niveles de ahorro de la economia Esta cuestion no es del todo
simple, Aun si la ¢lasticidad de ahorrar del piblico ante variaciones en la tasa de
interés fuese baja, deben considerarse los posibles efectos sobre las utilidades del
sistema financiero, los ingresos fiscales y los flujos de capitales. Ademas, es
indiscutible que en los paises donde la tasa de interés ha sido negativa la tasa de
ahorro interno ha sido reducida. Por otro lado, en estos parses se ha facilitado el
desarrollo de inversiones de baja rentabilidad (incluso negativa) lo cual, como es
logico, retarda la tasa de crecimiento y por ende los niveles de ahorro.

Normalmente las fases depresivas en el Perli vienen asociadas con
devaluaciones monetarias e inflacion. Es decir, las tasas reales de interés, dado
que usualmente las nominales quedan congeladas, bajan e incluso se tornan
considerablemente negativas. Pero, paralelamente, Ia capacidad real de hacer
nuevas colocaci por parte de las entidades financiadoras de la vivienda
disminuye. Dichas entidades reducen la fraccién del costo de obra que
efectivamente financian. La inflacion hace que los estimados de costos y valor de
las garantias por las entidades crediticias queden continuamente desfasados.
Presumiblemente, una politica de tasas de interés reales positivas vinculadas con
una mayor coberturs crediticia de los costos de las obras, asi como con
mecanismos de pago flexibles, induzca, a la larga, hacia una mayor actividad de
construccion de viviendas, evitando al mismo tiempo la descapitalizacion de las
entidades crediticias dedicadas a apoyar financieramente a la vivienda.
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El procedimiento de “indexar” los creditos a fin de eliminar los subsidios
imprevistos que originan la inflacion presentaria algunos problemas que
demandan un cuidadoso andlisis Asi, por ejemplo, considerando que en el Peru
las remuneraciones no estan indexadas, la indexacion de los créditos para
vivienda significaria para gran parte de los prestatarios riesgos mucho mas fuertes
que los que tendria que asumir en paises donde la indexacién se halla
ampliamente generalizada La polttica sefialada antericrmente de las entidades
crediticias de subvaluar las obras elevan considerablemente la magnitud de los
riesgos- a ser asumidos por los prestatarios. Pero, para que la indexacién sea
efectiva no debe ser generalizada Una indexacion generalizada tiende a ser
explosiva al generar mecanismos de retroalimentacion de la inflacion La
adopcion de la indexacion en matenia de crédito puede impulsar una generaliza
cion de la misma, lo que presurniblemente fornaria a la economia mas inestable
de lo que es actualmente Finalmente, desde ningiin punto de vista es un
sustituto a las politicas de gasto ¢ ingresos. Es solamente un medio para convivir
con la inflacion y que se torna completamente inefectivo si no va acompafiado
de vigorosas politicas de regulacion de gastos e ingresos.

La otra alternativa que se presenta es aumentar las tasas de interés por
encima de la tasa esperada de inflacién. Esta salida no es tampoco un sustituto
perfecto al tener una inflacion baja y tasas nominales de interés moderadas El
grado de riesgo para los prestatarios seria también alto en razén de la variabilidad
de sus ingresos reales.

Por ello, es pertinente concentrar esfuerzos y realizar los necesarios
sacrificios para retomar, al menos, a las tasas de inflacion tradicionales en el pafs,
Obviamente, serfa deseable lograr tasas de inflacion similares o inferiores a las
de los paises desarrollados, pero por razones que no es necesario evaluar aquf,
esto no-es factible desde un punto de vista prictico.

De lograrse tasas de inflacion moderadas se podrian Hevar a cabo politicas
activas en materia de tasa de interés, las cuales servirian no solamente para
regular los niveles de actividad en la economia sino también como herramienta
eficiente para afectar los mercados cambiarios. Por ejemplo, en periodos en que
se quiere reducir la magnitud de declinacién de la tasa de cambio, la elevacion de
la tasa de interes generara reducciones en las importaciones (mantener stocks se
vuelve mds costoso) y/o inducird la entrada de capitales (vg. los importadores
trataran de financiarse externamente a tasas de interés menores).

Alternativamente, una politica monetaria centrada en regular la cantidad
de dinero y que deje al libre juego de la oferta y la demanda las tasas de interés
presenta varias ventajas. Ella serviria de regulador automdtico al empujar la
economia en sentido contrario de los deseos de los volubles inversionistas
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consumidores y entidades publicas.

Desde el punto de vista cambiario, la politica de regular el crecimiento de
la cantidad de dinero significaria el establecimiento de drdsticas medidas de
esterilizacién monetaria en los periodos de auge de las exportaciones, compensa-
da con “emisones inorgdnicas” en los perfodos de declinacion. Es decir, la
politica monetaria dejarfa de ser un mecanismo de ajuste de la Balanza de Pagos.
Sin embargo, prevendria las crisis. Las reservas reales fluctuarian probablemente
todavia mds que lo acostumbrado, pero se evitarfan variaciones bruscas en la tasa
de expansion de la economia y en la tasa de inflacién. _

Por otro lado, en las épocas de afluencia de capital extranjero, se reduciria
la liquidez para el sector privado y entidades publicas nacionales. Las mds
afectadas serian las empresas menores, ya que las mayores tienen mayor facilidad
de obtener financiamiento externo. Esto hace que una politica estricta de
mantener a un clerto ritmo la expansion monetaria, en pafses como el Perd, no
sea fdcil ni del todo deseable de implementar.

Otro hecho importante que debe ser considerado al respecto es la
concentracion de las grandes inversiones extranjeras o grandes proyectos que
cuentan con financiamiento externo en determinadas dreas geograficas reducidas.
Una politica de esterilizacion del grueso de la entrada neta de moneda extranjera
podria afectar significativamente los niveles de actividad en las demas dreas.
(Esto no debe ser exagerado, existe una cierta movilidad de factores y los
proyectos pueden aprovisionarse de insumos y equipamiento elaborados en
zonas distantes). ,

Antes de concluir esta secciéon conviene hacer una breve comparacion entre
el comportamiento de la actividad de construccion a lo largo del ciclo en el Peri,
respecto a lo que sucede en los paises desarrollados

A diferencia de lo que sucede en estos Gltimos, en el Peru las etapas de
expansion y contraccion de la actividad de construccion de viviendas se asocian
muy estrechamente con los niveles de actividad global de la economia. A
diferencia de esto, en los paises desarrollados normalmente las fases de
expansion de la construccion preceden o dan inicio a los perfodos de
recuperacion. Posteriormente, cuando se acerca la etapa de apogeo del ciclo
declina la construccion de viviendas. Es decir, ella sirve de elemento estabi-
lizador,

El proceso de expansion y contraccion de la construccion de viviendas estd

5 J.M. Guttentag, “The Short Cycle in Residential Construction” American Economic
Review, (Junio 1961)
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fundamentalmente asociado a movimientos en las tasas de interés. Por ser la
vivienda un activo de muy larga duracién. su demanda es extraordinariamente
sensible a las tasas de interés. Al producirse una disminucién de las mismas
durante las fases depresivas del ciclo se estimula la demanda por nuevas
viviendas. Al elevarse las tasas de interés en el “boom™ sucede lo opuesto.

No es esto lo que se produce en la generalidad de los paises subdesarro-
llados, ni en particular en el Perd. Poco se aclararia abundando sobre el hecho de
que la naturaleza de las fluctuaciones son muy distintas y mds acentuadas en el
Peri. En vez de caer en repetir lo indiscutible, se sefialardn algunos factores que
impiden que dicha funcion estabilizadora de la construccién de vivienda ocurra.

En primer lugar, como se menciond previamente, la elasticidad ingreso de
demanda por vivienda es superior en el Peri que en las naciones desarrolladas.
Paralelamente, la politica tradicional seguida eir el Perti haisidodai@e congelar jas
tasas nominales de interfs experimentindose bdsicamente con sistemas de
racionamiento de crédito discrecionales. Las tasas de interés no han servido
como instrumento de regulacién del nivel de actividad. Por Gltimo, los mercados
de capitales estin mucho menos desarrollados en el Peri que en los paises
industrializados, siendo una fraccibn mucho menor de la poblacion la que tiene
acceso al crédito hipotecario (pese al gran impulso tomado por el sistema
mutualista a partir de la década pasada).

Aunque la mayor elasticidad ingreso de la demanda por vivienda en el Perti
induce a pensar que la construccion de vivienda no podra nunca jugar el mismo
papel estabilizador en las economias subdesarrroiladas que en las desarrroliadas,
no hay motivo para descartar totalmente la posibilidad de que, en alguna
medida, coadyuve a menguar las violentas fluctuaciones en los niveles de
actividad que frecuentemente azotan a estos paises. Para ello, como se desprende
de los pdrrafos anteriores, hay que estimular el desarrollo del mercado de
capitales y permitir que las tasas de interés desempefien un activo papel dentro
de los mecanismos de estabilizacion.

La inflacién galopante que sufre la economfa peruana en la actualidad
incide negativamente en el desarrollo del mercado de capitales y en la posibilidad
de usar eficientemente las tasas de interés para controlar la actividad. Se impone
erradicar la inflacién galopante, antes de que se torne un mal crénico y obligue al
uso de la indexacién como tinico paleativo que permita un desenvolvimiento
mifnimamente satisfactorio de los mercados financieros.

¢. Politicas Econdémicas y Absorcion de Mano de Obra en la Edificacion de
Vivienda

En esta seccidn se efectiian un conjunto de planieamientos en torno a la
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aguda crisis que sufre la actividad de construccion de vivienda en la actualidad y
del desempleo que conlleva Asimismo, se discuten las repercusiones a largo
plazo en materia de generacion de empleo, de las politicas que se vienen
siguiendo y se proponen medidas correctivas.

Como se ha sefialado anteriormente, los niveies de construccion de
vivienda no solamente se hallan fuertemente deprimidos sino que tienden a
descender en una magnitud nunca antes ~onocida. Lementablemente, hay que
reconocer que la capacidad de maniobra para confrontar la agudizacion de la
crisis es extremadamente limitada La actividad de construccion de viviendas
tiene que competir por fondos que son urgentemente requeridos para financiar
las actividades corrientes de la industria. provectos de inversion en generacion de
energia electrica necesitados desesperadamente para satisfacer el crechimiento de
la demanda en la capital, y hasta para permitir el desaircllo de operaciones de
exportacion (e] Fondo de Promocion de Exportaciones No Tradicionales es
insuficiente para dar crédito aun de muy corto plaze alos exportadores)

De otro lado, el agudizamiento de la depresion general de la actividad
constructora, como se desprende de la seccion cuarta, no ha de tener un impacto
significativamente favorable sobre la balanza comercial del pais. Es decir, no
contribuirfa mayormente a la superacion de la crisis econdmica. Sin embargo,
ello si daria. lugar a graves problemas ocupacionales. Por otra parte, una
adecuada orientacion de la actividad constructora puede contribuir al saneamien-
to de la economia (por ejemplo: mediante impulsos a la ampliacion de la
capacidad hotelera, obras para el desarrollo agricola de breve periodo de
maduracién, como mejoramiento de drenajes; pequefias represas, caminos
vecinales, etc.; obras vinculadas con el desenvolvimiento de la pequefia y
mediana minerfa, etc.).

El estimulo unilateral a la actividad de constryccién de viviendas poco ha
de servir para !a solucion de los graves problemas del empleo y del sub-empleo.
En primer lugar debemos observar los costes de tales estimulaciones. Si se
canaliza, por e¢jemplo, mas crédito hacia la vivienda no existen mds que dos
alternativas: o se reduce el crédito a otras actividades o se amplia la cantidad de
dinero. En el primer caso directamente se afectaria el desenvolvimiento de las
otras actividades. En el segundo, bajo las presentes circunstancias, se lo haria
indirectamente, via inflacién, (y via reduccion de cuotas de importacion).
Ademds, quizds muy rdpidamente nos encontrariamos con la sorpresa que las
mayores facilidades de crédito no servirfan &e mucho frente a una demanda
fuertemente derpimida por la baja de ingresos reales asociada a la inflacion y
depresion general de la economia.

Solamente mediante la adopcidn de los conocidos pero duros remedios que
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permitan reducir costos y poner a la economia en una senda de expansion rdpida
y continuada, la demanda efectiva por vivienda y la actividad constructora
podran desenvolverse rapidamente, no torndndose ineficaces los estimulos a la
misma. "

La actual crisis econdmica s en gran parte consecuencia logica de las
medidas de politica economica que por largos afios se ha venido siguiendo, las
mismas que, en resumen; han comsisiido en empujar a cuslquier precio la
sustitucion de impoiiaciones, desestimwlar las exportaciones mediante el
congelamiento de la tasa de cambio, asi como desestimular el ahorro interno sea
via expansion del gasto plblico, sea por un relajamiento de Jas politicas de
ingreso. Entre 1968 y 1975 las exportaciones en términos reales se han
comprimido significativamente mieniras que el producte r:nacionisbrevecis  en
54:1.0{0. . Esto ha podido llevarse a cabo gracias a un elevado nivel de
endeudamiento externo, con las consecuentes cargas en intereses y amortiza-
ciones frente a las cuales el pafs no se halla posibilitado de hacer frente.

Para evitar que la crisis se profundice mds todavia y lograr en algunos afios
poner en marcha ascendente nuevamente la economia, es esencial desarrrollar
ripidamente la actividad éxportadora siguiendo. politicas que garantizan . la
rentabilidad “de ‘exportar 'no sélo para algunes productos com poco tonteni-

- dode ‘manos derobra nacional {(como-16s minerales)'sino paia tnm gran thasa
de productos manufacturados Esto’significa no sdlaingfitecdur incentivos 'tributs-
rios, sifio mantener por un largo periodo la tasa de cambio real a“niveles razonabled’.

Por otro lado, la indispensable generacion de ahorro interno exige ante
todo una real dJisciplina fiscal en vez de la politica de increible despilfarro hasta
ahora vigente. De no reducirse en forma cuantiosa los gastos publicos corrientes
tampoco podid ampliarse el el financiamiento crediticio para la construccibn en
general y mucho menos para la de viviendas. Esto no se deriva inicamente de los
compiomisos adquiridos por el gobiemo a fin de obtener ayuda del FMI, sino de
la economfa peruana.

En realidad, es muy improbable que se lieguen a canalizar recursos
financieros adicionales para- la vivienda mientras se prolongue la crisis. La
disminucion de las solicitudes de licencia de construccidn es reflejo no sélo de las
mayores dificultades en la consecucion de créditos sino también de los otros
factores sefialados. Varios de elios se vinculan a politicas gubernamentales. Asi,
por ejemplo, los costos de construccion se ven sustancialmente afectados por las
medidas concermientes a remuneraciones a los trabajadores de construccion y
precios de elementos bdsicos de la construccién como el fierro y el cemento cuya
produccién es pricticamente monoplizada por el Estado. Una politica que
pretenda cubrir costos elevando precios de las empresas productoras de hierro y
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cemento es muy probablemente contraproducente en el momento actual, al
inducir una mayor retraccién del monto demandado. El tratar de disminuir el
déficit fiscal evaluando parcialmente los efectos de un sinnfimero de medidas,
presumiblemente ha de conducir a resultados no deseados. Por ejemplo, la
elevacion de los precios de venta de una empresa piblica cuyos principales
clientes son tambien parte del sector publico no hace més que “trasladar el
origen”” del déficit, sin resolverlo.

El que se tenga que “subsidiar” a las empresas productoras de materiales
no significa “subsidiar” a quienes vayan a adquirir nuevas viviendas. Los precios
del fierro y del cemento estdn significativamente distorsionados por politicas de
mercado cautivo. Un reajuste de precio, en todo caso, darfa lugar a que el
subsidio implicito pagado por los consumidores a las empresas via precios altos
sea transferido y recaiga sobre el gobierno central,

Los costes sociales de mantener precios altos de los materiales dependen de
la elasticidad de demanda por construccion y de la elasticidad de substitucién
{posibilidades técnicas de substitucion) Sila demanda por nuevas construcciones
fuese completamente ineldstica y la elasticidad de sustitucion entre insumos
fuese cero, no se produciria ninguna pérdida social al distorsionarse el precio de
un material. Pero ni lo uno, ni lo otro sucede. Por el contraric en la realidad
ambas elasticidades son bastante significativas ,

Como se mostré anteriormente, las diferencias de los impactos sobre el
empleo de los diferentes tipos de vivienda son relativamente modestas frente a
las que se derivan por la utilizacién de distintos procedimientos de construccion.
La introduccion de los medernos métodos de construccion ahora en uso en los
paises industrializados pueden tener efectos devastadores sobre el empleo en la
construccion de vivienda, sin traer consigo grandes reducciones en los costes de
construccion. Oficios tales como los de celocadores de ladrillos, carpinteros,
tarrajeadores, fierreros, etc. podrian practicamente desaparecer dando lugar al
desarrrollo del empleo en algunos oficios nuevos pero en volimenes incompra-
blemente menores (conductores de griias, trabajadores de Ja industria de
pre-fabricacion, etc).

Aunque a largo plazo pocos dudan de que la introducciéon de los
procedimientos ‘industrializados de coustruccién tenderd a imponerse, no es
conveniente estimular ahora su uso con salarios altos, tasas reales de interés
negativas y sobrevatuacion cambiaria. Son estas disparidades entre cosios sociales
de oportunidad de los recursos y los precios de mercado los que estdn
apresurando la introduccion de tales métodos en el pafs.

La distorsién de los precios relativos de los factores y de tasas cambiarias
inducidas muchas veces por consideraciones de corto plazo, pueden tener a la
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larga efectos realmente castastréficos e irveparables. En el caso concreto de
construccién de edificaciones, tales medidas promueven, a todas luces, la
reduccién del uso de mano de obra, tanto por efectes sobre la eleccion de
tecnologias y procedimientos como por retracr el nivel de actividad.

Politicas salariales como las corrientes ya han repercutido en la adopcion
de una serie de equipos para tareas antes ejecutadas por los peones, o ayudantes.
El efecto es no Gnicamente la reduccion por sustitucion de la contratacion de
ayudantes, sino que al disminuirse su nimero, se estd disminuyendo para el
futuro el nimero de oficiales y albafiiles que se entrena. De tal forma, se
estimula la aceleracion en la introduccién de procedimientos de construccion no
convencionales, altamente ahorradores de mano de obra. A este respecto es
interesante comparar los efectos del terremoto de Guatemala de 1976 con los del
terremoto de Ancash de 1970. En el caso del terremoto de Ancash, dada la
existencia de capacidad ociosa en la industria de la construccion peruang y de
mano de obra entrenada, no se forzo, como en el caso guatemalteco, el uso de
técnicas industrializadas de construccién. En dicha situacion, a una gran cantidad
de empresas constructoras guatemaltecas les resulté mds facil entrenar un
nimero relativamente menor de personas. El entrenamiento para uso de metodos
no convencionales requiere, por lo general, de un periodo menor Una vez
pagados los costos de entrenamiento y adquiridos los equipos, la continuacion
del uso de tales metodos resulta justificable, . desde el punto de vista privado,
dando un cierto volumen de actividad.

La politica de crédito y tasas de intefes tiene efectos no solo sobre los
niveles de actividad sino también, especialmente a largo plazo, sobre las técnicas
y formas de edificacion. La magnitud de las distorsiones relativas a costos
privados de uso de equipos frente a sus costos sociales, son frecuentemente muy
elevadas. Por egjemplo, siv uin eqaipoeon un- wicatil de § afios se lo finonciaa
una tast S avoves z»;‘fa‘( de 1000 ooty o coste de yj..'x‘.urr?d:ui
social y si la tasa de niccds fuess 107w o ety amdus eedeon
36.5 ©ju el costo efectivo de dicho equipo. Si e] equipo fuesc impor! ado Yy se
diese financiamiento en moneda local y la moneda estuviese sobrevaluada. al
momento de la compra, se incrementaria el subsidio en razon al monto de la
sobrevaluacion cambiaria En el nrescnte caso con una sobrevaluacién de menos

de 300/¢ s¢ szducivin @7 costa electivy, del equipo ala mitad Asumiendo

- una elasticiadad de substitucion 0.6 y que el costo de contratacion de mano de
obra y los niveles de actividad fuesen fijos, se reduciria ¢l empleo en alrededor de
un 500/¢8

6 W. Paul Strassman; La Sustitucion de Trabajo por Materiales o Capital en la
Construccicn en México.
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1a necesidad de incentivar la no utilizacion de técnicas ahorradoras de

mano de obra para el futuro proximo es abrumadora. Durante las dos décadas
pasadas la tasa de crecimiento poblacional se ha venido elevando sustancial-
mente. Las implicancias para cualquier proyeccion de 1a evolucion de la oferta
1aboral en afios siguientes no necesitan de ningin comentatio.

Concluyendo, ademas de las politicas dirigidas a corregir disiorsiones en

fov precios de tos factores, es pertinente el estudio y la implemeniacion de
medidas tendientes a:

2)

b)

c)

d

e)
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la eacionalizacion de los procedimientos convencionales de edificacion
mediante aplicacion de estudios de tiempos y moviniientos, standarizacion
de componentes, asistencia técnica a Ja pequefia empresa et materia de
programacion y control de obras, ete):i 12

La elaboracion de programas de asistencia técnica para mejorar la calidad
de la construccion en barrios marginales y concentraciones rurales. Elio
ademds de contribuir a que la poblacion de bajos ingresos tenga vivienda
mds salubre, agradable y con mayor capacidad de resistencia a los sismos,
permitira también ampliar la cantidad de personas con un satisfactorio
entrenamiento para laborar en el ramo de construccion.

No estimular el desarrollo de programas masivos habitacionales que, con
apoyo gubernamental, faciliten la introduccion de métodos no convencio-
nales, con pequefios ahorros de costos (aun a precios de mercado) y
grandés ahorros de mano de obra.

La adaptacion de los reglamentos de construccién y el reajuste de la
legislacion tributaria que encarecen la edificacion y transferencia de las
viviendas. '

Establecimiento de tasas de interés feales positivas y reajustables de
acuerdo con las condiciones de la economia, a fin de lograr un
desenvolvimiento mads estable y sostenido de la actividad econodmica y
particularmente de la construccion. Evitandose asi, al contrario de lo que
sucede en las economias desarrofladas, que la edificacion de 'v*"lenda«
acentie las fluctuaciones de la economifa y del empleo.

La ampliacion del nimero de potenciales sujeios de créditos hipoiecarios
para adquisicién de viviendas y flexibilizacion de los términos de concesion
de tales créditos.



