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Construcción dk Vivienda y Empleo. 

RUFINO CEBRECOS. 

1. INTRODUCCION 

Dos de los problemas más serios que enfrenta la economfa peruana son el 
de crear empleo productivo y el de albergar en viviendas adecuadas a una 
población que crece en forma extremadamente rápida. En la discusión sobre 
problemas de empleo y de desarrollo económico, frecuentemente se plantean 
politicas destinadas a la solución del problema de vivienda, solución que tendria 
repercusiones sumamente favorables para el empleo de personas desocupadas o 
dedicadas a actividdades poco productivas. Muchos economistas consideran que 
el costo para el pafs de aumentar rápidamente el stock y la calidad de las 
viviendas es bajísimo, puesto que podría lograrse con sólo movilizar recursos 
prácticamente ociosos. 

Es, sin embargo, evidente que la implementación de políticas de 
construcción o de estimulo a la construcción de viviendas puede hacer crecer 
sustancialmente los requerimientos de divisas y limitar el monto disponible de 
ahorros para la expansión de las otras actividades económicas. Aunque el 
componente importado, directo e indirecto, usado para la construcción de 
vivienda fuere muy limìtado, la expansión de la construccïón de viviendas 
originaría aumentos en los gastos de consumo por parte de las personas 
participantes directa o indirectamente en las actividades de construcción, además 
del efecto multiplicador consiguiente. Dichos aumentos pueden darse en 
productos importados o exportables afectando así a la Balanza de Pagos. 

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

l El autor es Profesor asociado en el Departamento de Economía de la Universidad 
Católica. Realirb sus estudios en esta Universidad y en la Universidad de Cornell, 
EE.UU., donde obtuvo el titulo de Maccer y completó sus estudios para el doctorado. 
Sus rinci ales áreas de investigacibn son la politiea tributaria, la absorción de mano 
de o 1 P ra y a polftica de precios en el sector de energfa y electricidad. 
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fmes de vivienda; razon por la cual se presume que mayores facilidades para la 
adquisicion de vivienda pueden estrmular el ahorro personal, De ser esto cierto. 
pohticas crediticias favorables a la construccion habitacional solo afectarian 
temporalmente el desarrollo de otras actividades t, 

La importancia de la inversión en vivienda en el contexto de los debates 
sobre “6priorizacion” dentro del planeamiento economrco, ha sido relegada con 
frecuencia, haci6ndose referencia a su ““alta relacron capital-producto”, En este 
estudio no se replanteara esta discusión pero es preciso señalar que la medición 
de los costos de capital y operación 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 
signáficativamente diferente del benefkio medio a precios de mercado: Sólo con 
un adecuado uso de los procedimientos de evaluacion social de proyectos puede 
zanjarse la discusion. Sin embargo, tambien en materia de evaluación social 
existen fuertes discrepancias en cuanto a los procedimientos a ser usados. 

El presente estudio pretende investigar los impactos de la construcción de 
vivienda sobre la generación de empleos en el Per& así como explorar los efectos 
de la misma sobre la Balanza de Pagos a fm de plantear algunas observaciones de 
política económica; Se espera contribuir de alguna forma a la formulaclon de 
medidas tendientes a aliviar los efectos de la crisis económica que sufre el Per-u 
sobre el empleo, Al discutirse los efectos de las politicas económicas usuales 
sobre la actividad de construcción de viviendas y las tecnologias en ella 
empleada, se proponen vias alternativas que eventuahnente permitirían una 
mayor absorcionde mano de obra en esta actividad, 

II, EDZFICACION DE VIVIENDAS :, EVOLUCIOM Y PERSPECTIVAS 

El stock de viviendas existentes en el pafs es altamente inadecuado para 
albergar a una población que ha venido creciendo muy rápidamente, sobre todo 
en las areas urbanas Dentro de dichas áreas puede decirse que el grueso de las 
viviendas ha sido de construccion improvisada y en gran parte permanecen 
carentes de servicios que hoy se consideran indispensables (ver-Cuadra 1,2,3 y 

4% 

1 Una interesante discusibn general sobre el tema se encuentra en Corporacih de 
Fomento de Investigaciones Econhhas. Conhovertia sobre el Plan de Lkwrollo, 
(Bogotá, 1972). 
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Materiales 

1% Concreto 
2. Madera 
3. Teja 

. . 

CUADRO 1 

viviendas segiin Tipo de Techos (1972) * 

(En Porcentajes) 

Urbano Rural 

24 ---. 

10 .1 
14 21 

4. Calamina y Asbesto 
Cemento 23 15 

5; Esteractia 21 8 
6, Paja 6 51 
7. Otros 2 4 

l Puenre~ Censo Nacional de &bla&n y  Viviendq 1972, 

CUADRO 2 

Viviendas segh Tipo de Materiaks de Paredes 

(En Porcentajes) 

Materiales Urbano 

1. Ladrillo o block 
cemento 36 

2: Piedra con cal 
0 cemento 2 

3, Adobe 43 
4, Quinchas 6 
5. Piedra barro y 2 
6. Madera 5 
7. Estera 4 

8. Otros 2 

‘Fuente2 Censo Nacional de Poblacibn y  Vivienda, 1972. 

Rural 

2 

1 
57 
14 
16 
6 

-- 

4. 
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CUADRO 3 

Viviendas según Número de Cuartos * 

(Porcentajes) 

No. de 

CUlUtOS Urbano Rural Total 

1 25 43 33 
2 27 33 30 
3 18 12 15 
4 13 6 10 

Symás 17 6 12 

*Fuenter Censo Nacional de PoblacibrÍ y Vivienda, 1972. 

CUADRO 4 

Población Urbana Servida * 

AñO 

Lima Metropolitana Resto de la República 

Agua Alcanta- Agua Alcanta- 
Po tabk rillado Potable rillado 

% 010 010 % 

1972 75 69 60 55 

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

Este fenómeno adquiere caracteristicas dramáticas en la actualidad. Tal 
situación ha sido alcanzada no sólo por el bajo nivel de renta global y el 
explosivo crecimiento demográfico, sino por una serie de políticas que han 
desincentivado las inversiones en vivienda, asf como el ahorro que las financie. 
La más notable de las mismas es la congelación de los alquileres, que en la 
práctica ha afectado principalmente la construcci6n de vivienda para los estratos 
medios y bajos de las áreas urbanas. Al erosionar la creciente inflación los pagos 
reales de alquileres, la construcción de vivienda con este fzn se ha tomado cada 
día menos rentable. 

Cuando se mencionan las distorsiones originadas por la inflación, es casi un 
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hábito señalar que ella estimula la asignación de los ahorros hacia activos como 
viviendas, dístray&-rdcilos de usos ‘6socialmente mas productivos”. En realidad, 
existe la tendencia a mirar solamente los efectos favorables a la inversi0n en 
vivienda que generara la inflación (al hacer poco rentable las inversiones en 
bonos o la demanda por dinero) pero, prácticamente, nadie se preocupa de 
presentar los innumerables efectos desfavorables de la inflación que en una 
economía como la peruana dan lugar a un amplio saldo negativo en contra de la 
asignación de recursos hacia la vivienda, 

La inflación y las politicas de control de los tipos de inter6.s han dado lugar 
a la creación de un clima poco propenso para el ahorro, Paralelamente se indujo 
a una contracción de los depósitos en el sistema fmandero: en consecuencia, se 
redujo también su capacidad de facilitar dinero para la construccion, actividad 
que es altamente dependiente del credito. 

Además, se pueden mencionar otros factores que nos inducen a pensar en 
la existencia de una secular tendencia a la subkversión en vivienda, Ellos son: 
a) Tributarlos. - El costo de edificación se ve incrementado’ en más de un 

tercio por diversas cargas; Las transacciones de inmuebles estrin gravadas 
por un impuesto ad-ualorem de I2O/cr, : 

b) Financieros - La mayor parte de la población no tiene acceso al credito 
hipotecario y gran parte de los que sí lo tienen sólo pueden hacer uso del 
mismo en forma restringida. Se impone como máximo que eLdeudor 
destine la cuarta parte de sus ingresos al pago de la deuda y los intereses 
(en México por ejemplo, el tope llega a 4Oo~o), ,Si .se: adoptasen 
cuotas crecientes, en lugar de cuotas fijas, como se hace, se facilitaría la 
adquisición de viviendas u obtención de vivienda de mayor calidad por el 
grueso del mercado, que está constituido por gente joven, dada la 
estructura de edades de la población. 

4 Reghaentarios- Los reglamentos de construcción son sumamente exigen- 
tes e inadecuados a la situación económica del pafs, elevando extraordina- 
riamente los costos. Por ejemplo, se exige comúnmente por cada cincuenta 
metros de construcción la instalación de una ccchera. 

d) Cambiarios- La importancia de aspectos cambiarios se entiende conside- 
rando que la sobrevaluación de la moneda tiende a que suba el precio 
relativo de la casa-habitación frente a los productos industriales y 
agropecuarios que son importados, exportables, o usanengran. cantidad 
insumos importados o exportables. 
Es por estas razones que podemos afirmar que en el Perú se ha venido 

dando en la práctica una continuada sub-inversión en vivienda, tanto urbana 
como rural, aunque algunos economistas puedan manifestar lo contrario 
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basándose en ob~ervac%nes c~uak- o rompaj,ando el desempP?Io de la actividad 
const;trucco<a de vivienda con la de otras que por diverw ïazor,ey han sido 
sumamente pobres. Por el mamen-o no vale la pena ahondar en este punto El 
problema de !a disponbilidad de un stock de vivienda mínimamente adecuado a 
todas luces crece en vez de irse solucionando progresivamente, 

Durante el período de 1963 a 1967 se hicieron considerables esfuerzos 
para mejorar la situaci6n habitacional de las áreas urbanas Por un lado, el 
gobierno, a traves de la Junta de la Vivienda, inicio una serie de proyectos de 
construcción de vivienda tanto en Lima como en las restantes principales 
ciudades del psis La actividad privada tuvo también un rápido crecimiento tanto 
por la mayor demandá debido al alza en los ingresos disponibles hasta 1967, 
como por la mayor disponibilidad de crédito, Se desarrolló el sistema Mutual y el 
Banco Central Hipotecario logró 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 económica de 1967 dio lugar a que muchas nuevas viviendas, 
sobre todo apartamentos relativamente costosos, permanecieran desocupados 
largo tiempo por la brusca calda de la demanda La rápida expansión de la 
construccion de viviendas así como de la construcci& en general que se presentó 
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 aslos En 1970 aumentó significativamente el nieve1 de la 

. actividad constructora por el terremoto que destruyó la zona de Ancash y la 
recuperacion del crecimiento económico, así como por el establecimiento de 
medidas promocionales para la construcción de “viviendas de interes sociaf’ 

CUADRO 5 

Obras de Vivienda del Sector Privado * 

Area Construida Monto en Soles 
AiíO (miles de m2) 1963 
1965 4,064 5,774 
1966 4,610 6,647 

$668 29% 3,885 4,902 

1969 2:011 2,998 1970 

;>;g 

3,590 

1971 1972 21544 5,523 3,709 
1973 4,722 5,741 
:9975 33?1: 9 5374 6,605 

+’ Fkte: CAPECO, rinu& 1976 
rl 

Indìce 
100 
115 

5:: 

22 

249 



Vivienda y Empleo 

Esta fase de recuperacibn duró hasta 1975 (ver Cuadros 5 y 6) en que 
nuevamente comienza a declinar severamente la actividad de construcción de 
vivienda ante la actual crisis económica. Tal como en la crisis anterior, justo 
cuando se concl&an considerables ampliaciones de las industrias proveedoras de 
la construcción, la actividad constructora decae. 

CUADRO 6 

Licencias de Construcción Otorgadas para Viviendas 
Unifamiliares en Lima Metropolitana * 

AñO No, Licencias 

1970 -7,921 
1971 13,612 
1972 9,790 
1973 12,056 
1974 11,653 
1975 10,294 
1976 6,817 
1977 2,806 0 

o Estimado preliminar 

*Fuente: Boletinesmensuales de solicitudes de obras privada& M$~n’icip&&~d de&.imn 

En sintesis, el decaimiento de la actividad constructora se genera por la 
elevación de los costos (ver Cuadro 7), la reducción de la capacidad de compra 
de la población, la legislación sobre alquileres que en la prktica ha desincenti 
vado la inversión en vivienda para arrendamiento, y también por una 
considerable disminución de la oferta de crédito (ver Cuadro 8). Dicha 
disminución se deriva no sólo de una contracción general del crédito para el 
sector privado sino además proviene de la sustancial pérdida en depósitos por 
parte de las entidades financieras de la vivienda a causa de ias regulaciones que se 
adoptaron en materia de tasas de interés. 
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Costo de Construcción Promedio por 
Metro Cuadrado Construido 

MO Soles corrientes por M2 

1969 2,500 
1970 3,166 
1971 3,725 
1972 4317 
1973 4,775 
1974 5,533 
1975 7,217 
1976 ll,995 

* Fuente: DESPRO 

CUADRO 8 

Saldos Netos Acumuladoe y Maxginales de las Colocaciones, 
Depósitos y Valores de las Instituciones Financieras del 

Sector Vivienda y Construcción. Periodo 1969-77 * 
(en miles de millones) 

Rubros 

Saldos Netos Indice de Pre- Saldos Netos Saldos Netos 
Acumuladosa ciosCoao 
precios co- Constluccil5u 

Acumulados a Margiuales a 
Precios PrecIos 

rrientes Vivienda(Ba- Constantes 

,X' 
se 70) (70) :70:4-res -.- 

Colocaciones 1969 7.9, 96, 7.7 12 
1970 9.6 100. 96 
1971 13.2 103. 12.8 :2 
1972 16.8 111. 15.1 2'3 
1973 20.9 120, 17,4 2.2 
1974 25.2 134. 18.7 1.2 

1975 29.9 198. 18.8 1976 34.4 231. 14.8 --4.5 
Jun 1977 38.9 - 

De hito _ _ 
s y dores 

Jua 

1969 
1970 

1971 1972 
1973 
1974 
1975 

1976 
1977 

BA 96; 8.7 
15.2 100. 15.2 6.5 

19.1: í8-4 23.7 E 
120: 

21,3 23:: 
28.7 2399 23 
33.7 134. 25.1 1,2 
40.7 158. 25.7 .6 
42.0 231. 18,l -7-S 
47.9 

* Fuente: Banco de la Vivienda del Perú,“Boletfn Erítadistico Junio 1977”. ’ 

Como se observa en el Cuadro 9, el efecto combinado de la inflación y los 
cambios relativos en tasas de interés, desfmanciaron las instituciones crediticias 
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del sector vivienda. 

De lo anterior se deduce que la situación del sector construcción de 
vivienda es deprimente. La sostenida inflación, el alza en los costos de na terialq 
la escasez de crédito y todos los fa$ores senalados anteriormente apuntan hacia 

una caída de la actividad constructora. 

III. LA MANO DE OBRA DE CONSTRUCCION 

Las variaclones en los niveles de actividad de la construcción han venido 

asociados con las consecuentes modrficaciones en la magnitud de la Población 
Et onómrcamentc Actwa (PEA) del ramo Sm embargo, se obsesa, que mrentras 
en los periodos de expansión la PEA crece a un ritmo bastante parecrdo al de la 

~~onstruc&n, en los per codos de declmación la PEA decrece más lentana: nte 

aumentando iais tasas de desempleo sectorial y sobre todo el sub-empleo 
D,cha asrmeirra es exphcable por los niveles de remuneración comparativa 

mente altos obtenidos por los obreros de construccion La relación entre los 
tilaños mInimos efectivos vigentes para el resto de actividades en Lina 

lvfetropokana es más de 2.5 Dado que bajo estos últimos existe un gran 
“subempleo poi mgresos”, resulta rentable el gasto de una cantidad de tiempo 

considerable buscando trabajo en construcción, dejando de lado otras oportu 
mdades de empleo menos remunerativas. Si, por otro lado, se comparan los 
Ingresos de la Poblacion Económicamente Activa Rural y los salarios que se 

ofrecen en el “sector formal” de la construccion, los diferenciales resultan 
mucho mas saltantes. 

Observando el cuadro No. 9 en el cual se compara la estructura de edades 

de la PEA total industrial y de construcción, puede inferirse que la “(asa de 
retencion” de la mano de obra en esta actividad es sorprendentemente alta. El 
63010 de la mano de obra se encuentra entre los 30 y 54 años de edad Ademas, 

existen empresas que se esfuerzan en retener a su personal calificado y eemi,,cali- 
ticado en épocas de baja actividad, desplazando esencialmente a los no califica 

dos, a fin de mantener un equipo o personal de planta estable que les permita c 
cumplir cualquier compromiso que eventualmente aparezca La propension a 
desplazar primero a los trabajadores no calificados es acentuada considerable. 

mente por la pequena magnitud de los diferenciales de salarios de acuerdo a 
niveles ocupacionales para obreros de la construcción y a las facilrdades de repo 

sición. A 10 largo del tiempo, la tendencia a hacer reajustes por mon!os absolu- 

tos similares ha comprimido las escalas de los salarios reales 
La participación de los migrantes es ligeramente super-ior al promedio La 

capacitación se da básicamente en el trabajo a traves de un proceso de 



entrenamiento variable, primero de carácter general y luego especjalizado de 

acuerdo con las habilidades que muestre y a la oportunidad en el trabajo, 

CUADRO 9 

PEA por Sectores según Grupos de Edad* 
1973 

(Cifras Relativas) 

Sectores Total 5-14 15-29 3044 45-64 65 a más 
- _----. -- 
Total 

Industria 100.0 0.1 44.9 32.9 19.1 3.0 
Construcción 100.0 ---- 34.5 40.3 22.9 2,3 
Comercio 100.0 O-6 34.0 39.2 225 3:7 
Servicios 100.0 OS 36.5 3938 20.9 2.3 
Hogares 100.0 3.6 75.7 13,6 6.6 0.5 
N.D. 100.0 -. -- -- 100.0 --- 

* Fuente3 Ministerio de Trabajo-Dirección General de1 Empleo: Encuesta Regional Urbano 
Rural de Mano de Obra 

CUADRO 10 

PEA Urbana Total y en Construcción por Niveles de Instrucción 
1972 * 

(Cifras Relativas) 

Nii ?1ZY dc 
Inskucción Total, Construcción 

Total 100.0 100.0 

Sin Instrucción 112 56 
Primaria Incompleta 265 41.8 
Primaria Completa 21.8 26.1 
Secundaria Incompleta 13 7 13.7 
Superior Incompleta 7 1 
Superior Completa 3.3 3:; 

l Fuente: Miuisterio de Trabajo-Dirección General del Empleo: Informe sobre la Situación 
Ocupacional del Pení, 1972. 

Para gran parte de sus actividades, los constructores requieren personal con 
una cierta resistencia básica al esfuerzo ffsico, pero sin particulares calificaciones. 

Ademas, los campesinos obtienen, gracias a Ias diferentes labores que desempe- 
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ñan, una determinada experiencia muy valiosa para la construcd6n moderna Es 
conveniente puntualizar que en la selección de mano de obra para la 
construcción, la educacicjn formal tiene en general poca importancia para los 
contratistas, Inclusive se observa que la mayor parte de la PEA en construcción 
no ha completado la primaria (ver Cuadro 10); Cuando se buscan peones para 
remoción de materiales no interesa que sean alfabetos, El hecho que el 
porcentaje de trabajadores sin instrucción sea significativamente menor en 
construcción que en el promedio general de la Población Urbana Económica- 
mente Activa se debe a la no participación de la mujer en esta actividad y a 
“factores de oferta”. Gente relativamente instruida se observa trabajando como 
obreros de construcción por las ventajas pecuniarias que ofrecen frente a otros 
oficios. 

Según “nive!es”. 18s obreros de construcción son categorizados en el Perú 
como peones o ayudantes, oficiales, operarios o albañiles y maestros de obra 

Los peones realizan las labores simples: la más comunes son el acarrero de 
materiales, .excavación de zanjas, limpieza, preparación de materiales, rotura de 
muros, columnas, etc. Muchas de estas tareas las realizan como ayudantes de 
oficiales y operarios. Luego de un período de uno o dos aPios en este tipo de 
trabajos y de acuerdo a las habilidades que haya desarrollado el peón-pasa a ser 
oficial, para lo cual debe ser propietario de algunas herramientas (punta o cincel, 
fr&&, plomada,. etc.). ‘Kas tareas más uswles del oficial son el asentado de 
ladrillos, tarrajeo, enlucidos, etc. También suelen especializarse como oficiales 
“lierreros” u oficiales carpinteros. Luego de un petiodo muy fluctuante‘ 
alrededor de cuatro aHos,. el obrero eventualmente pasa a ser albaí’iil u operario 
Las tareas del operario muchas veces se confunden con las del oficial, pero llegan 
a niveles de mayor elaboración, Los operarios tambi6n asientan ladrillos, 
tarrajean muros y enlucen techos pero además asientan mayólicas, losetas, se 
encargan de tarrajeos exteriores (vestiduras de fachadas), molduras, etc. Análogo 
es el caso de los operdos carpinteros. En ambos casos los operarios deben estar 
capacitados para 13 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 máximo sus habilidades como albaGl. EI 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 laobra. 

La relativamente pequeña diferencia de remuneraciones entre peones, 
oficiales y operarios influye fuertemente en favor de una disminución de la 
demanda de los primeros, quienes son sustituidos por la mayor introducción de 
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equipo 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 construcción, incidiendo sobre el desenvolvimiento de la 
industria de la construcción En las épocas de auge se presentan verdaderos 
“cueLlos de botella” por ausencia de personal entrenado en las cantidades 

requeridas, 

En relación a la productividad, no se aprecia un incremento importante 
con respecto al tiempo, conforme avanza el. periodo de aprendzaje del obrero; 
rná.Q blrn fluctúa de acuerdo a Iab vanaciones en !a oferta de trabajo Cuando la 

con>t!uwón se encuentra en pera’odos depwvou los obreros, para mantener sus 
pue: os, elevan su producfwldad En epocas notmales se trata de mantener el 
~eud~miento 

Una rara;lel ,‘stlca rmpo:tanfe en la construccrtin ~4 que hay cierto tipo de 
II:tbaJos que 31 fueran lealizados po~ el equipo bástco de obrefo:, de la obra no 

lend! lan el nwel de calidad requerido y aumentatian ,nnecesariamenie e: costo 
y kmpo de ejecución Son trabajos para loi que se requiere una mayor es- 

pecíalizacion y muchas de ellos pueden ser realizados simultáneamente Este es 
cl caso de los trabajos de instalaciones eléctricas y sanitarlas, catpmterla metálica 

y de madera, pmtura, etc. Todos estos. trabajos son normalmente subcontra- 
tado En obras de poca magnitud se acostumbra subcontral.ar- con bastante 
frecuencia como son el encofrado, enfierrsdura y llenado de techos 

En resumen, las estadíjkcas no parecen dar suficiente sustento a la nocibn 
de qne la construcción absorbe biísicamente gente joven, de origen rural y que 

encuentra en ella una primera fuente de trabajo cuando se desplaza hacia áreas 
urbanas No existen estudios sobre movilidad ocupacional que permitan conocer 

hasta qut5 grado los trabajadores de la construcción tienden a hacer carrera o 
trabajan sólo ocasionalmente en la construcción. Es sabido que las empresas 
constructoras buscan retener su personal calificado y a emplear a sus antiguos 

trabajadores en las épocas de expansión, Por otra parte, los salarios comparativa 
mente altos que se ofrecen en esta actividad hacen que sea atractivo para dichos 
trabajadores reemplazarse en la construcción. 

IV. CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y SECTOR EXTERNO 

La actividad de construcci0n de vivienda origina una serie de requerimien- 

tos de recursos e insumos dentro y fuera del país, Es dear, parte de las re- 
percusiones se %ltran” al exterior no generando empleos internamente 
Ademås, dado que en el corto plazo la oferta de divisas con frecuencia es 
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bastante inelástica, los posibles incrementos en el empleo derivados de la 
expansión de cualquier actividad pueden tener efectos sumamente desfavorables 
sobre el empleo en otros sectores. Esto es particularmente cierto en períodos de 
crisis como el presente. La restricción de divisas existentes pone en evidencia que 
la expansión en el nivel de actividad de un determinado ramo productivo 
comprime el de los demás, pese al alto nivel de desempleo interno y a los 
considerables márgenes 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 104 restricción externa. La agudización de la 
restricción externa es ilustrada en el cuadro ll. 

A la larga, el sector externo será un elemento restrictivo del crecimiento de 
la actividad constructiva en la medida que responda inelásticamente 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 
polfticas económicas que se implanten, y en particular respecto a las politicas 
cambiarias y comerciales. Adoptándose políticas proteccionistas a ultranza se 
reduce la capacidad de respuesta rápida de la economía ante variaciones en la 
tasa de cambio. Los productos industriales se elaboraran a costos altos y con baja 
calidad, lo cual tomará dificil o imposible su colocacion en el extranjero por 
más que se devalúe o se ofrezcan devoluciones impositivas. Además, las posibili- 
dades de la industria nacional para reemplazar productos importados serarr ob- 
viamente mucho más limitadas 

CUADRO ll 

Indice de Quantum de las Bxportaeiones e Importaciones 
1970 - 76 * 
Base: 1970 

Rubros 1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 

Indice de Quantum 
de las Exporta- 
ciones 100.0 93.6 101.0 7.38 73.8 70.3 59.5 

lndice de Quantum 
de las Importa- 
ciones 100.0 116.3 112.4 138.7 156.6 222.6 169.9 
l Fuente: Banco Central de Reserva 

El mantener sobrevaluado el tipo de cambio por un largo período hará que 
una vez que se lo reajuste la reaccibn de los exportadores sea relativamente lenta. 

61 



R Cebrccos 

Esto por dos razones: en primer lugar. existen altos costos iniciales de mercadeo. 
ademår de requerirse tiempo suficiente para introducit nuevos productos que 
nunca habían salido antes por los tipos de cambio sobrevaluados En segundo 
lugar. puede tomar bastante tiempo para que los exportadores o posibles 
exprntadores consideren como estable la nueva polltica cambiaria e inicien los 
esfuerzos e inversioner necesarias. 

Los impactos que se dan sobre la Balanza de Pagos se derivan no tilo de 
los requerimientos adicionales de divisas via aumento en las importaciones, si no 
también de las exportaciones potenciales que se sabriflquen. En este punto se 
presentan estimaciones de los impactos directos e indirectos via importaciones, 
haciendo algunas observaciones acerca de la magnitud de los efectos sobre las 
exportaciones. Para realizar estimaciones de estos últimos seria necesario 
disponer &: kf:.! ri.,.~;l., -1 :obre p’os%ilidades y conL5unes de colocación en el 
me-cado internacional de una inmensa gama de productos.. 

En la primera columna del Cuadro 12 pueden observarse los coeficientes 
de importación directos. En LI segunda se colocan estimaciones de los 
coeficientes de importación totales: directos e indirecto% Las importaciones 
indirectas son aque!las que se originan por ei conjunto de demandas intermedias 
que genrra : un incremento en la demanda fmal. Para estimar los coeficientes de 
importación totales se efectuó la siguiente operacLm:- 

mD = Vector füa de coeficientes directos 
de importaci0n 

A = Mahiz de coeficientes técmcos de 
prodticcibn 

,T = Vector fila de coeficientes de importación 
totales (directos i- indirectos) 

mT 

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

- Productos agropecuarios en general 
- Hidrocarburos 
-- Azúcar 
- Confecciones. mctalurgía objetos de barro, loza y porcelana, cemento 
- Energía 
- Servicios en gene& 
El resto de los ramos tienen coeficientes de importación similares o 
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superiores a los de la edificacion de vivienda Entre las ramas con coeficientes 
menores están los productos agropecuarios, azúcar y metalurgia que son 
exportables Los coeficientes subestiman obviamcrk las repercusiones sobre la 
Balanza de Pagos de un determinado incremento de la demanda interna dc los 
sedotes en cuestión. Lo mismo sucede con respecto a los hidrocarburos de los 
cuales el país en exportador neto. 

Paralelamente. la demanda por servicios de comercialización. banca’ etc, 
está båsicarnente en función al desempefio de los sectores productc>res de bienes. 
La demanda de los otros servicios esta fuerlememe condicionada por la forma en 
que se logren satisfacer las necesidades de bienes. La fracción del gasto destinada 
a los servicios crece en función del nivel de renta real. Debido a estas 
caracteristicas, la comparación de los senicitis con otros sectores es poco 
valedera. 

En lo que respecta a aquellos sectores cuyo componente importado ea 
simjlar o mayor que la construcción; o son exportables. o utilizan insumos 
nacionales exportables en grado no menor al de la construcci&r. En cambio, el 
grueso de los insumos de la construcción son productos minera&. no metáhcos 
de dificil comercialización por los costos de transporte y dificultades de 
manipuleo~ Las actividades de construcción y. en particular, las de edificación de 
vivienda tiene repercusiones relativamente bajas sobre el sector externo. 

Una reorientación de la demanda que signifique una disminut.ión del 
consumo de los productos industriales en general y un aumento equivalente de la 
demanda de viviendas tenderfa a dar lugar a un efecto favorable sobre ?a Balanza 
de Pagos, En otras palabras, a los mismos precios relativos y con el mismo déficit 
de Balanza de Pagos. podría lograrse y un mcremento en el nivel global de 
producción y también de empleo, Como podm observarse mas tarde, la 
construccion de vivienda es una actividad que genera más empleo por unìdad de 
gasto que el conjunto de la industria, 

Después de la comparación de los efectos sobre importaciones entre los 
sectores, se analizaron dichos efectos para diferentes tipos de vivienda que 

agrupan diferentes característícas de tam&o y calidad. Se utilízó el procedí- 

miento descrito anteriormente, aplicando 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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:: 
2 
2 
7: 
8. 
9. 
10. 

::: 
13. 
14: 
15: 
16. 
17. 
18. 

:: 
21. 

t3* 
24: 
25. 
26. 

27 
29: 
30. 

2. 
33. 

2: 

3;. 

3t 
40: 

ti* 
43: 
44. 
I 

CUADRO 12 
Coeficientes de Importación por Unidad de Valor Bruto 

(Precios de Productos) * 
Coef. Direct. Coef. Totales 

Cultivos Industriales 0.2 .8 
Cult+s Ahnenticios 2.1 2,9 
C$t.dte;~ermanentes 0.1 1.8 9.7 3.5 

Derivados de Ganaderfa 0.2 2.3 
Pesca 
Minería 7:: 

PS.2 
11.6 

Hidrorarburos 5.4 
Harina de Pescado 25 

20:1 
12.6 

Alimentos 27:7 
Azúcar 2.6 4‘4 
Bebidas 13.5 1706 
Tabaco 13.9 15.5 
Textiles 11.8 15.9 
calzado 8.9 18.9 
Confecciono 3.1 8.1 
Madera 24.1 28.3 
Muebles 9.9 17.5 
Papel 19.3 31.0 
Imprentas 26 4 31.8 
Cueros 27.6 30.7 
Caucho 32.5 34,o 
Químicos 23.8 29.1 
Petróleo 14.6 17.6 
Siderurgia 12.6 20.2 
Metalurgia 
Productos Metálicos 3:*: 

14‘5 
36.4 

Maquinaria no Eléctrica 2417 28.0 
Maquinaria Eléctrica 25,6 29.3 
Material de Transporte 39.7 42.6 
Industrias Diversas 23.7 27.7 
Construcción tii 9.1 
Energía 5.8 
Comercio 012 3.2 
Banca y  Seguros -- 
Transpoñes 6.9 148 
Educación Salud y  1.8 319 
Vivienda -- .9 
Servicios 
Prod. de Arcilla para Const. i-9” 
Vidrio 1310 

1Z 
13.4 

Obj ~ de barro, loza, porcelana 8.2 8.3 
Cemento -- 1.3 
Otros Prod Miner. no Me& 13.6 15.6 
Fuente: Universidad Católica - Instituto Nacional de Planificación, “Ta- 
bla de Insumo Producto de la Economia Peruana, 1969”. 

CUADRO 18 

Tipo de Bdificación 
Importaciones Importaciones Importaciones 

Directas 1 ndirectas Total 
(‘Vo del VBP) (Vo VBP) wo VW 

i 
Casa económica de wgiso 
G$i mn&rnbd@ T&# w 4;; 

12‘5 
iS. 

3.. Casabuenadeunpiso 4.5 13.7 
2. Casa buena de dos pisos 5.9 

5 
Edificio bueno de cuatro pisos 5.6 7:; E 

7: 
Ediíkio bueno de diez pisos 5.8 1410 
Edificio de lujo de diez pisos 5.2 !:5 13.8 
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Es interesante sefialar que los efectos sobre las importaciones fluctuan muy 
poco, no pudiendo afirmarse que un tipo de vivienda impacte significativamente 
más que otro sobre.la;viYlendá Esto se explica debido a que el principal insumo 
importado en todos los tipos de vivienda es la madera para construcción La 
mayor* parte de los insumos directos son producidos internamente reflejando 
esto los efectos de la política de sustitucion de importaciones que se ha venido 
siguiendo con una intensidad cada vez mayor. 

V. E&XI.S SOBRE EL EMPLEO 

En la sección anterior se analizaron compira@v&ente 10s impactos 

exknros de la cokkrucción ¿e vivienda y de ios otros.s&tores dé )a eono&a: 
En realidad,. estas : fütraciones al exterior generan empleo fuera del país. 
En esta sección se analizan los empleos generados dentro del pafs, directa e 
indirectamente, por la construcción de vivienda. Tambien se compara la 
generación de empleos internos entre los diferentes sectores de la economía,así 
como entre distintos tipos de viviendas 

Inicialmente se tomó un grupo de siete tipos de viviendas. todas cllas 
“modernas” y construidas enteramente por métodos convencionales, Aunque 
existen varias empresas que utilizan prefabricados, 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 ~eprcsentaíkr El edificio de lujo de 
diez pisos se consideró en la muestra por la profusión de este tipo de 
edificaciones que se ha venido dando en la última década Además, se tuvo en 
mente que los problemas que presentan las casas de lujo por su poca 
“standarización” 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 uir piso,suna casa de dos :+Ms. 
- 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 defmicion de los tipos de vivienda se otorgó una 
fuerte ponderación a aspectos cualitativos que afectan significativamente el costo 
por metro cuadrado de edificación Las diferencias de costos por metro cuadrado 
se derivan de los tipos de acabados y accesorios adoptados y del mismo diseífo 
Las “luces” de los techos de las casas de “bajo costo” no son superiores a 3 5 m., 
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las paredes acttían como muros portantes y de amarre, los techos son aligerados 
o lozas de concreto armado, 

Los costos por m2 puestos en dólares 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 edificaci6n fluctúan entre cerca de $ 5,500 para la vivienda económica 
de un piso y $ 30,000 para el apartamento de lujo, 

Para la estimación de los empleos indirectos generados por la edificación 
de los diferentes tipos de vivienda se post multiplico la matriz (1-A)-l por los 
vectores de insumos correspondientes a cada vivienda Los resultados obetenidos 
fueron multiplicados por los vectores de empleo por unidad de valor bruto de 
producción- 

En los estimados se parte del supuesto de existencia de considerable exceso 
de capacidad instalada en todas las industrias (y en particular la de construcción) 
ademas de una oferta elåstica de mano de obra para las mismas Esta suposición 
es bastante aceptable para el momento presente en el Perú, ya que la demanda 
global ha sido fuertemente deprimida para reducir los continuos déficits de 
Balanza de Pagos que se han tenido en los últimos años Además, las tasas de 
desempleo han alcanzado niveles sin precedente Dadas las fuertes limitaciones 
en la disponibilidad de tierras, la alta densidad pobhtCiOna1 en las áreas agrícolas, 
el alto costo de incorporacion de nuevas tierras y la alta tasa de crecimiento 
poblacional es de esperarse que las elevadas tasas de crecimiento de las areas 
urbanas de la decada pasada (superior al 5 o/o anual) -se- mantengan por 
largo tiempo, Es decir, en el futuro próximo al menos, deben hacerse grandes 
esfuerzos para evitar el crecimiento de las tasas de desempleo, 

LOS coeficientes de empleo reflejan la relación media de empleo por millon 
de soles de valor bruto de produccibn de cada sector, Al ser promedios, tienden a 
hacer que se sobreestimen las repercusiones sobre el empleo indirecto de una 
expansión de la demanda. La causa de taí sobreestimaciún reside fundamental- 
mente en el hecho de que se este tomando un promedio de tecnologias viejas y 
nuevas y de que cuando se produce la expansion, esta sólo se da utilizando la 
tecnología nueva. No obstante no es probable que llegue a afectar sensible 
mente los resultados finales, La mayor parte del empleo que genera la 
construccion de vivienda es directo Los estimados de empleos directos han sido 
obtenidos en base a informacion microecon~~ca 

En la presente coVyuntura partimos con la existencia de amplios margenes 
de capacidad ociosa en prácticamente todas las industrias, La sobreestimación en 
la que se incurre es originada en las politicas de empleo de las empresas asi como 
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la legislación de estabilidad en el trabajo. En los momentos de contracción 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 expansibn 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 MZxico, pero esto nos 

hduciria a nuevos sesgos debido a que la estimaci¿h de los coeficientes de 

empleo estaria asociada a incrementos considerables de la capacidad instalada. 

Ello llevaría probablemente a errores de estimacion mayores que los sefíalados 

anteriormente. Los coeficientes marginales resultan bastante inestables variando 

sustancialmente según el período que se elija para calcularlo, 

CUADRO 14 

Empleo Total por Millón de Soles de Demanda FinaI 
(De soles 1969) 

Agricultura y Ganaderia 
Pesca 
Minerfa 
Hidrocarburos 
Harina de Pescado 
il~+lp&os 

Bebidas 
Tabaco 

Z% 
Confecciones 
hladera 
Muebles 
Papel 
Imprenta 
Cuero 
Caucho _ 
;eg;eycos 

Siderurgia 
MetaIur ia 
P. Meta ICOS se; 
Maquinaria no El&trica 
Maqurnaria Electrica 
Material de Transporte 
Industrias Diversas 
Construcción 
Energia 
Comercio 
Banca y  Seguros 
Transporte 
Edu c. y  Servicios 
Vivienda 
Setvicios 
P, de Arcilla, p. comt 
P: de barro, loza y  porcelana 
$“o”to 
Otros Productos 

63.4 
80 
6.7 
2,o 

1:,0 

7i 

$3 
ll 5 
9;9 

3:; 

157:27 

35:: 

::o 
5>9 
4.4 

20 
29 
56 

14,s 
46 

11.5 
55 
9.9 

1: 
1512 
J-3 

3,; 

5:: 
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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 cálculo 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 Millón de Soles (de 1969) 

Tipo de Edificación 
Empleos Empleos Empleos 
Directos Indirectos Totales 

1. Casa económica de un piso 8.4 
3 -. Casa económica de dos pisos 6.4 
3. Casa buena de un piso 1.3 
4. Casa buena de dos pisos 6.9 
c .< Edificio bueno de cuatro pisos 69 
6 Edifitio bueno de diez pisos 6.3 
7. Edificio de ljo de diez pisos 63 

3,3 11.7 
3.4 9.8 
4.0 11.3 
3.1 10.6 
3.1 10.0 
3,3 9.5 
3.4 9.7 

Para los cálculos de los efectos indirectos se usó una matriz de insumo 
producto hecha para 1969 y que constaba con 40 sectores. Dado que mas de la 
mitad de los insumos de las viviendas correspondia al sector de Productos 
Minerales No-Metálicos, este sector se desagregó en cinco sectores quedando una 
tabla de 44 x 44 Para llevar a cabo esta desagregacion se utilizaron las 
estadísticas industriales que proporcionan informaciones sobre valores brutos de 
producción como de los insumos a nivel de cada subsector Esta desagregación 
permite una estimación mas precisa de los impactos tanto sobre el empleo como 
sobre las importaciones de edificacion de distintos tipos de vivienda- En efecto, 
los coeficientes de empleo para cemento y el resto de los productos minerales no 
metalmicos son sustantivamente diferentes. La combinación de materiales prove- 
mentes del sector de productos minerales no metálicos difiere en forma 
significativa por tipo de vivienda. 
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Si se comparan íos resultados presentados en las Tablas 14 y 15, el número 
de empleos obtemdos por unidad de demanda final entre las diferentes viviendas 
y los sectores productivos, puede observarse que dentro de los ramos 
productores de bienes ~010 los agropecuarios e industrias conexas generan un 
numero de empleos significativamente mayor que la construccion de viviendas 

Por otro lado, comparando los resultados obtenidos segun tipos de 
vivienda, las diferencias entre los mismos son relativamente menores Esto hace 
difícil sacar conclusiones claras como las obtenidas en el estudio de la OECD 
hecho en México sobre la relación entre la calidad de la vivienda y empleo o 
sobre la relacion entre altura de edificación y empleo. Pareceríaque los resultados 
se inclinan ligeramente a favor de la tesis que las edificaciones más bajas y 
economicas generan algo mas de empleo que las altas y de calidad superior, sin 
embargo, es necesario remarcar que el margen de diferenciaciòn es relativamente 
reducido e incluso se presentanresnlfados controvertidos Mientras tanto, la 
aplicación de metodos no convencionales de construcción puede bajar a cerca de 
la mitad los requerimientos directos de mano de obra por millón de soles 
gastados en edificación, 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 mano de obra Dicha disminución en el uso de mano de obra no.iría 
acomptiada con significativas rebajas en costos Como sefiala Strassman: 

sin considerar la tierra, se puede decir, conservadoramente, que los 
sistemas industrializados de constrnccion no pueden reducir los 
costos estructurales. en más ae ‘lc)o/o .o 150]0 m;cntrasY que 
fácilmente pueden doblarlos o triplicarlos cuando las cosas van mal”. 

Finalmente, una breve observación en cuanto a la localización 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. Ademas, las industrias proveedoras de materiales 
están 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 región donde se hace la 
edificación, 



A largo plazo se espera: que, dado el crecimiento de la economk y el 
proceso de urbanizaciiin que vive el pafs, tanto la participacion del sector 

construccibn en el Producto Nacional como de la PEA de ese sector en la PEA 
del pats aumenten significativamente En 1376 la coustruecson contribuyó en un 

5.6010 al BBI, Tal como se:’ muestra en la monografia de ONUDI titulada 
“Industria de la Construcción”, existe una terrdencia hacia un rapido crecimi.ento 
de la partici.pación de la industria de la construcción en palses ubicados en una 

fase de desenvolvimiento como la del Per6 actual, Obviamente esto depende de 
que efectivamente se logre un cierto ritmo de crecimiento al que se asocie un 
aumento de la tasa de forrnacion bruta de capital y3 por ende, de la tasa de 

formacion bruta de capital en nuevas construcciones Esta eventual trancforma- 
cion de la “estructura de la economIa’* debe ser considerada muy seriamente 

para la formulación de politicas económicas. 
El crecimiento de la acdvidad de construcciõn de viviendas ha de ii ligado 

al crecimiento económico general Esto es particularmente cierto en “Labor 

Surplus EconomiesY9, en donde el wecmiento rápido de esta actividad no 

significa limitar el de las otras,v;a presiones en el mercado laboral, Por otro lado j 
un lento crecimiento de las otras actividades no estimulai sino que desmcentiva 
el crecimiento de la construcción de vi-vienda ya que reduce su demanda efectiva. 

Podría pensarse que en una fase de estancamiento o depresión se resolverfa 
mediante el establecimiento de subsidios gubernamentales a la construcción de 
viviendas. Sin embargo, si la economía no crece por escasez de ahorros y de 
divisas, tales subsidios solo servirían para acentuar dichas escaseces con SUS 

lógicas consecuencias sobre el nivel de actividad de las demas actividades 

productivas” 
Por tanto; para la “solución del problema de la vivienda“ es esencial 

centrar los e::fuerzos en superar la crisis económica. poniendo a la economía 
nacional dentro de la senda de creikniento. El 6Lproblema de la vivienda‘” no 

puede confrontarse efect:vamente en forma separada del. problema de la 

superación del subdesarrollo. En la medrda que los nb&s de renta sean mayores, 

se podrían des:inar mas recursos para la edifícacion de mas y mejore? vjviendas 
Pyeten&r solamente eliminar R corto plazo cl crecmienfo del “d&%t 

habitacional” que genera la expans%n d~.mog&%x conllevaría mexo~ablemcn!e 
a un crecimiento de la masa monetaria fan cuantiosa q~i: Uniramsnte conducta 

a una hiperinflación. 
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En buena cuenta3 las distorsiones señaladas en el capitulo segundo y que 
nos conducen a precisar que se ha venido produciendo una sub-inversión en 
vivienda, tambiin son factores de retardo para el crecimiento global de la 
economía La correcci6n de las mismas tendria un efecto doblemente positivo o 
estimulante para la actividad de edificación de viviendas y el progresivo 
mejoramiento del nivel de vida de la poblaciijn.. 

De las comparaciones entre diferentes tipos de vivienda, relativas al empleo 
y la balanza dbxgos, se desprende que dos efectos de la edificaei6n de las 
mísrnas son de ördenes de magnitud bastante parecidos, De las comparaciones 
entre los efectos. de la construcción de vivienda en general con respecto a otras 
actividades se muestra, tanto en tërminos de empleo como de balanza de pagos, 
un saldo relativamente favorable para la edificación de viviendas. Por tales 
razones, no se dedica la present.e sección a discutir el efecto de las politicas 
econ6micas sobre uno u otro tipo de edificaciones, sino más bien se centra sobre 
los efectos globales, 

Se plantean preguntas como las siguientes: iqu6 consecuencias se derivan 
de las politicas crediticias, cambiarias, proteccionistas, salariales, etc, sobre los 
niveles de corto y largo plazo de la actividad de construcci6n de vivienda? iqué 
soluciones alternativas se desprenden para suavizar los efectos de la cíísis 
económica actual sobre la actividad y el empleo en edificaciones? iqué medidas 
de politicas serían aconsejables adoptar para el mediano y largo plazo? 

Para poder responder a este conjunto de interrogantes es preciso, en prmer 
término, tener una idea sobre las magnitudes de las elasticidades de la demanda 
de vivienda tanto en su relación al precio como al ingreso, As& por ejemplo, 
cuando se analiza el impacto de las fluctuaciones de los niveles de actividad 
globales y crecimiento económico sobre la construccitjn de viviendas, es 
imprescindible contar cun estimados (o una nocibn adecuada) de la elasticidad 
ingreso respectiva; Por otra parte, si se quieren discutir las consecuencias de 
políticas que afectan a las remuneraciones y a los precios de los hi%umosI coste 
de créditos, 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-6 que en los paises desarrollados, Consecuentemente2 las variaciones en 
la demanda por vivienda se ven moho más asociadas ccn fluctuaciones en el 

nivel de renta en el Perú que en otras partes, En su articulo “An Intemational 
Comparison of Household Expenditure Patterns’” Hauthakker muestra que la 
llamada “ley de Schwave” se cumple, L,os paises de mayores ingresos mues~ran 
en general elasticidades gasto de demanda por -vivienda menores que los paises 
pobres. En el caso peruano, la encuestà ENCA de presupuestos familiares indica 
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una tendencja a crecer de la propension media a1 gasto en vivienda hasta el 
penultimo decil (de abajo hacia arriba) Esto se corrobora tnmbien comparando 
los estimados obtenidos por A Figueroa sobre elasticidades ingreso y gasto en 
vivienda en Lima Metropolitana (en base a la Encuesta .&YX’l~ de presupuestos 
familiares) con los que deriva G. Cartier para Estados Unidos 3 

Las elevad? elasticidades ingreso o gasto en materia de demanda por 
viviendas en países subdewrollados respecto a las que se dan en paises 
desarrollados pueden explicarse con un argumento simple La fracción del gasto 
en alimentos es sumamente alta en el presupuesto de las familias de los paises 
sub desarrollados, por la Ley de Engel, un aumento de sus riivelcs de ingreso al 
generar la reduccion de dicha fracción de gasto “permitirá” una expansión 
porcent& considerable de los demas tipos de gasto en general. y en particular 
los de vívienda- 

Respecto a la elasticidad precio, y en base a las formulaciones derivadas 
por R. Frkch4 se obtienen para el Per-ti estimaciones de elasticidad precio de 
demanda por vivienda alrededor de 0.5, mientras que para palses ricos resultan 
por encima de 1 .O 

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 construcciòn de viviendas nuevas. en un aí~o corresponde al 
5 oío del stock existente y que la demanda por vivienda tenga una elasticidad 
precio de 0.5; bastaría entonces que en un tio normal los costos de 
construcción suban en 10 o/o .pera que .se paralice la editicacion 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 epocas de bonanza genera la impresión de que la 
demanda por nuevas viviendas es ineh&tica. 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 s&alado, en el Per% la demanda 
por vivienda es muy sensible a los ingresos Si la elasticidad ingreso es 10 para la 
demanda por vivienda y los ingresos permanentes . suben en ún -1 Oo/o- 
fuera del crecimiento normal (partiendo de una situación de equilibrio y 
asumiendo un “perrodo de ajuste” de un año), la demanda de la construccion de 
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nuevas viviendas pasará de. 5 o/ó a 15 qto de4 stock existente-. Es decir, se 
triplicarla el nivel de actividad de construcción de vivienda si la oferta por nuevas 
viviendas fuese infinitamente elastica, Obviamente, esto no es así. 

Una caida general de la demanda de vivienda causada, por ejemplo, por la 
elevación del nivel global de precios a mayor ritmo que los ingresos nominal 
mente disponibles, se manifiesta en una cal’da de los precios reales de venta de las 
ed&aciones tanto viejas como nuevas, Aunque la vivienda no es un bien 
homogenizado se puede decir que en la actualidad en el pais resulta mås barato 
comprar viviendas existentes a construir nuevas. Esta situaciiin 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 están los amigos, la escuela, el trabdq, 
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 inflación (alquilar 
o adquirir otra vivienda aunque sea mås pequeña o de menor calidad 
probablemente salga más 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 páginas econ8micas 
de los diarios, ya no se ofertan prácticamente vivienda para alquiler Medidas 
tendientes a aliviar las restricciones de caticter 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 construcción de viviendas. 

Es interesante señalar, haciendo un somero anålisjs d,# 2-#portamirnto de 
mercado, la importancia de elementos “demogràficos”, E&rtiko de la poblacibn 
es gente Joven, los jcvenes tienen pues un peso decisivo dentro del mercado La 
recesion más que ocasionar cesantías origina una contkcción dramática del 
número 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 jóvenes tienden a 
quedarse donde sus familias, no demandando viviendas independientes. Debe 
también considerarse la situacijn de muchos que habiendo logrado “colocarse” 
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adecuadamente en la fase de “bonanza” ven frustradas sus expectativas de 
adquirir vivienda independente (o casa propia) por la erosion del valor de sus 
ingresos y ahorros que ha ocasionado la inflaci6n. 

Al retraerse la demanda por parte de la población joven, el mercado para 
transferencias de viviendas de la “gente madura” tambien se deprime, Al hacerse 
diflcil y poco remuneratwo vender las viviendas ocupadas, la gente “madura”, 
que por demãs tambikn sufre de contracción de ingresos, deja de buscar nuevas 
viviendas; 

Para “reanimar”.’ el mercado se requiere la reduccion significativa de los 
costos de conotruccíon y facilidades adicionales para el pago de las viviendas. El 
efecto de estas medidas repercutiría favorablemente sobre todo en el segmento 
compuerta de gente joven que se ha colocado en los últimos afíos dentro del 
mercado de trabajo En Nrminos numciricos, 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 ewtar una mayor 
declínaciòn de la actividad constructora. 

Es necesario desarrollar estudios de mercado profundos a fin de determinar 
no solo potenciales demandantes sino tambikn para conocer mas exactamente las 
caractensticss de las viviendas que son requeridas, Esto es importante no solo 
para quienes se dedican al disefio, produccion y colocacion de viviendas,sino 
tambikn para las agencias que regulan la construcción. Un perfeccionamiento de 
los reglamentos de construccíõn y zonificación podrla tener efectos sumamente 
beneficiosos sobre el desempeíío a corto plazo de la actividad de construcciQn. 

6 Edificación de Viviendas y Poll’ticas Cambiarias y Monetaks 

La actividad de construcci6n 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 amplía evidencia histórica como de las altas elasticidades (precio-ingreso) de 
la demanda por construccion de vivienda tal como se señala en los pdrrafos 
anteriores. 

Los niveles de actividad economica se ven condicionados fuertemente por 
pohticas monetarias, cambrarias y fiscales. Especialmente, en palses subdesarro 
llados como el Peni, estas politicas se encuentran altamente Interreiacionadas, 
siendo las polfticas cambutrias y comerciales de una importancia particularmente 
significativa, por 13 magnitud de una importancia particularmente significativa, 
por la magnitud “del sector externo” con respecto a 13 economía en su conjunto: 

Se puede asumir una cierta independencia entre pollticas cambitias y 
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monetarias, cosa que resulta más dificíl hacer entre politica fiscal y monetaria. 
En paises como el Perú, dada la limitada capacidad impositiva, la expansion del 
gasto publicc conlleva a una expansion monetaria o una contracción del credito 
al sector pïwado En lo que sigue; la discusión se centrará en las repercusiones de 
políticas monetarias y cambrarias 

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 
así con el decaimiento de los mismosgenerando de esta manera presión sobre los 
precios internos y sobre las importaciones. Al mismo tiempo,se hacian cada vez 
mas diff’cilés las actïvidades de-exptu-tacion 

Este escenario que es particularmente dramatice en los úitimos anos, 
induce a que la política cambiaria resulte en devaluaciones extremadamente 
abruptas, generando en el momento que se producen enormes presiones sobre los 
costos, lo cual origina que coexistan la inflacion y recesion en la economia. Así, 
en los dos últimos Z&CB :y mr%lio .-ka cotizacion del sol respecto a.l dólar ha 
bajado a menos de un tercio después de haber permanecido fija durante ocho 
años (1967 75). 

iQué efecto tienen las recientes devaluaciones sobre la demanda por 
vivienda? El efecto-precio debería 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 país es importador neto. Mientras tanto, el efecto ingreso es 
ciertamente desfavorable, y es claro que este último es muy considerable a corto 
plazo, Paulatinamente. a medida que se reorientan las actividades económicas 
ante los nuevos precios relativos, los ingresos disponibles deberán recuperarse y 
ascender progresivamente, Existen dos “efectos depresivos” de las devaluaciones 
violentas como las que se han venido dando en el pais. Eí primero proviene de la 
eliminaci0n de la sobrevaluacion monetaria que ocasiona exceso de gasto en 
relación a la producción del psis dando lugar a un creciente endeudamiento en el 
exterior, El segundo es derivado de la fuerte mcldanza 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 “económicamente ineficientes” a los nuevos precios relativos, 
hacia otras actividades que comienzan a ofrecer mayores beneficios. 

Desde el punto de vista de la actividad de construcción de vivCendas, las 
políticas de sobrevaluacion monetaria, que a corto plazo la estimulan, a la’larga, 
terminan disminuyendo considerablemente su nivel medio; No so10 distorsionan 
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los precios relativos en su contra sino que, al afectar el crecimiento de los 

ingresos, a largo plazo disminuyen sustancialmente su demanda. Finalmente, la 

inestabilidad que crean en la economla este tipo de políticas, y que se refleja en 

forma extrema en la inestabilidad de la actividad constructora, es uno de los 
factores que dificultan mas seriamente la racionalízacíon de la misma con la 
consecuente reducción de costos, 

Una elevada tasa de cambio sena, en cierta forma, concordante con 
políticas de tasas de interes bajas La elevacion de la tasa de cambio estimularía 
el uso de equipos de fabricación local, haciendo menos perniciosas las políticas 

de credito barato; estas. si bien inducirían al uso de tecnologías mayormente 
intensivas en capital que reducen el empleo, por otra parte estimularian el 
desarrollo interno de las industrias productoras de estructuras y equipos que son 
en muchos casos relativamente ‘titensivas en mano de obra (ast como de las 
industrias locales usuarias de los mismos). Paralelamente, la política de crédito 
barato estimularra fuertemente la construcción 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 economía Esta cuestión no es del todo 

simple. Aún si la elasticidad de ahorrar del público ante variaciones en la tasa de 
interès fuese baja, deben considerarse los posibles efectos sobre las utilidades del 

sistema financiero, los ingresos fiscales y los flujos de capitaies. Además, es 
indiscutible que en los países donde la tasa de interés ha sido negativa la tasa de 
ahorro interno ha sido reducida. Por otro lado, en estos países se ha facilitado el 

desarrollo de inversiones de baja rentabilidad (incluso negativa) lo cual, como es 
lógico, retarda la tasa de crecimiento y por ende los niveles de ahorro, 

Normalmente las fases depresivas en el Perú vienen asociadas con 
devaluaciones monetarias e inflación Es decir, las tasas reales de interés, dado 

que usualmente las nominales quedan congeladas, bajan e incluso se tornan 
considerablemente negativas Pero, paralelamente, la capacidad real de hacer 

nuevas colocaci 
0 

por parte de las entidades financiadoras de la vivienda 
disminuye. Dichas entidades reducen la fraccion del costo de obra que 

efectivamente financian. La inflacion hace que los estimados de costos y valor de 
las garantias por las entidades crediticjas queden continuamente desfasados 
Presumiblemente, una polftica de tasas de interés reales positivas vinculadas con 

una mayor cobertura creditiera de Ics costos de las obras, asi como con 
mecanismos de pago flexibles, induzca, a la larga> hacia una mayor actividad de 
construcción de viviendas, evitando al mismo tiempo la descapitahzacion de las 
entidades crediticias dedicadas a apoyar financieramente a ka vivienda 
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El procedimiento de %rdexarg’ los creditos a fm de eliminar los subsidios 
imprevistos que originan la inflación presentarla algunos problemas que 
demandan un cuidadoso anahsis Asi, por ejemplo, considerando que en el Per-u 
las remuneraciones no están indexadas, la indexacion de los creditos para 
vivienda significaría para gran parte de los prestatarios riesgos mucho mas fuertes 
que los que tendria que asumrr en parses donde la indexacion se halla 
ampliamente generalizada La polrtka señalada anterisrmente de las entidades 
credrtrcras de subvaluar las obras elevan conri’derablemente la magnitud de los 
nesgos a ser asumrdos por ios prestatarios. Pero para que la indexacion sea 
efecwa no debe ser generalizada Una mdexación generalizada tiende a ser 
explosiva al generar mecamsmos dc :etroalhmentacion de la inflacion La 
adopcion de la indexacion en materia de crédito ‘puede impulsar una generaliza 
clon de la misma, lo que prewmiblemewc rornarl’a a la economia mas inestable 
de lo que es actualmente Finalmente, desde mngún punto de vista es un 
sustituto a las políticas de gasto e ingresos. Es solamente un medio para convivrr 
con la inflación y que se torna completamente inefectivo si no va acompañado 
de vigorosas politicas de reguiacion de gastos e ingresos 

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

Por ello, es pertinente concentrar esfuerzos y realizar los necesarios 
sacrificios para retornar, al menos, a las tasas de inflación tradicionales en el país, 
Obviamente, seria’ deseable lograr tasas de inflación similares o inferiores a las 
de los pakes desarrollados, pero por razones que no es necesario evaluar aquí, 
esto no es factible desde un punto de vista practico. 

De lograrse tasas de inflacion moderadas se podrían llevar a cabo políticas 
activas en materia de tasa de intert%, las cuales servirian no solamente para 
regular los niveles de actividad en la economía sino también como herramienta 
eficiente para afectar los mercados cambiarios, Por ejemplo, en períodos en que 
se quiere reducir la magnitud de declinación de la tasa de cambio, la elevacrón de 
la tasa de interes generara reducciones en las importaciones (mantener stocks se 
vuelve más costoso) y/o inducir-a la entrada de capitales (vg, los Importadores 
trataran de financiarse externamente a tasas de interes 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 automático al empujar la 
economía en sentido contrario de los deseos de íos volubles inversionistas 
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consumidores y entidades públicas. 
Desde el punto de vista cambiario, la politica de regular el crecimiento de 

la cantidad de dinero significaría el establecimiento de drásticas medidas de 
esterilización monetaria en los períodos de auge de las exportaciones, compensa- 
da con ‘(emisones inorgánicas” en los perfodos de declinación. Es decir, la 
politica monetaria dejaría de ser un mecanismo de ajuste de la Balanza de Pagos. 
Sin embargo, prevendría las crisis. Las reservas reales fluctuar-tan probablemente 
todavía más que lo acostumbrado, pero se evitarian variaciones bruscas en la tasa 
de expansiån de la economia y en la tasa de inflación 

Por otro lado, en las épocas de afluencia de capital extranjero, se reduciría 
la liquidez para el sector privado y entidades públicas nacionales. Las más 
afectadas senan las empresas menores, ya que las mayores tienen mayor facilidad 
de obtener fkm5amiento externo. Esto hace que una política estricta de 
mantener a un cierto ritmo la expansion monetaria, en países como el Perú, no 
sea fácil ni del todo deseable de implementar 

Otro hecho importante que debe ser considerado al respecto es la 
concentración de las grandes inversiones extranjeras o grandes proyectos que 
cuentan con fmanciamiento externo en determinadas áreas geográficas reducidas 
Una politica de esterikacion del grueso de la entrada neta de moneda extranjera 
podrra afectar significativamente los niveles de actividad en las demas áreas 
(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 sección conviene hacer una breve comparación entre 
el comportamiento de la actividad de construccion a lo largo del ciclo en eE Per-u, 
respecto a lo que sucede en los paises desarrollados 

A diferencia de lo que sucede en estos últimos, en el Per% las etapas de 
expansión y contracción de la actividad de construcción de viviendas se asocian 
muy estrechamente con los niveles de actividad gleba! de la economia- A 
diferencia de esto, en los países desarrollados normalmente las fases de 
expansion de la construcción preceden o dan inicio a los períodos de 
recuperación Posteriormente, cuando se acerca la etapa de apogeo del ciclo 
declina la construcción de viviendas Es decir ella sirve de elemento estabi: 
lizador5, 

El proceso de expsnsion y contracción de la construcción de viviendas esta 

5 J.M. Guttentag, “The Short Cycle in Residential Construction” Amwicun E~ofzortzic 
Revimu, (Junio 1961) 
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fundamentalmente asociado a movimientos en las tasas de interés. Por ser la 
vivienda un activo de muy larga duración su demanda es extraordinariamente 
sensible a las tasas de interés. Al producirse una disminución 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 países subdesarro- 
llados, ni en particular en el Perú. Poco se aclarar-fa abundando sobre el hecho de 
que la naturaleza de las fluctuaciones son muy distintas y más acentuadas en el 
Perú. En vez de caer en repetir lo indiscutible, se seíialarân algunos factores que 
impiden que dicha funcion estabilizadora de la construcción de vivienda ocurra, 

En primer lugar, como se mencionó previamente, la elasticidad ingreso de 
demanda por vivienda es superior en el Peri3r que en las naciones desarrolladas. 
Paralelamente, aa política tra$íciond. sëgulctä ~el~~~‘hátslifõQ~icòng~laT íakt 

tasas nominales de inte& experimentándose båsicamente con sistemas de 
racionamiento de crédito discrecionales, Las tasas de interes no han servido 
como instrumento de regulación del nivel de actividad. Por último, los mercados 
de capitales están mucho menos desarrollados en el Perú que en los paises 
industrializados, siendo una fracción mucho menor de la población 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 Perú 
induce a pensar que la construcción de vivienda no podrá nunca jugar el mismo 
papel estabilizador en las economías subdesarrrolladas que en las desarrrolladas, 
no hay motivo para descartar totalmente la posrbilidad de que, en alguna 
medida, coadyuve a menguar las violentas fluctuaciones en los niveles de 
actividad que frecuentemente azotzn a estos países, Para ello, como se desprende 
de los párrafos anteriores, hay que estimular el desarrollo del mercado de 
capitales y permitir que las tasas de inter& desempeñen un activo papel dentro 
de los mecanismos de estabilización 

La inflación 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 intems para controlar la actividad, Se impone 
erradicar la inflación galopante, antes de que se tome un mal crónico y obligue al 
uso de la indexación como único paleativo que permita un desenvolvimiento 
minimamente satisfactorio de los mercados tUmancieroa 

c. Políticas Económicas y Absorción de Mano de Obra en la Edijkación de 
Vivienda 

En esta sección se efectúan un conjunto de planteamientos en tomo a la 
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aguda crisis que sufre la actividad de construccion de vivienda en la actualidad y 
del desempleo que conlleva Asimkmo, se discuten las repercusiones a largo 
plazo en materia de generación de empleo, de las políticas que se vienen 
siguiendo y se proponen medidas correctivas 

Como se ha señalado anteriormente, los nnveíes de construcclon de 
vivienda no solamente se hallan fuertemente deprimjdos sj.no que tlenden a 
descender en una magnitud nunca antes r.onocida. L,-rnentablemente, hay que 
reconocer que la capacidad de maniobra para confronlar la agudizacion de la 
crisis es extremadamente limitada La actividad de construccl6n de viviendas 
tiene que competir por fondos que son urgentemente requendos para financlar 
las actividades corrientes de ia industria, proyectos de inversion en generacton de 
energia electrica necesitados desesperadamente para satisfacer el crec&-nlento de 
la demanda en ia capltal, y ha.sta para permit.lr el desarrollo de operaciones de 
exportacion (el Fondo de Promoción de Exportaciones No TradicIonales CS 
jnsufciente para dar crédito aun de muy corto plan a los exportadores) 

De otro lado, el agudizamiento de la depresion general de la actividad 
constructora, como se desprende de la sección cuarta, no ha de tener un impacto 
significativamente favorable sobre la balanza comercial del pals. Es decir, no 
contribuirla mayormente a la superacion de la crisis económica, Sin embargo, 
ello sí daria. lugar a graves problemas ocupacionales. Por otra parte, una 
adecuada orientación de la actividad constructora puede contribuir al saneamien- 
to de la economía (por ejemplo: mediante impulsos a la ampliación de la 
capacidad hotelera, obras para el desarrollo agricola de breve período de 
maduración, como mejoramiento de drenajes; pequefías represas, caminos 
vecinales, etc.; obras vinculadas con el desenvolvimiento de la pequeña y 
mediana mineria, etc.). 

FJ estimulo unilateral a la actividad de constrycción de viviendas poco ha 
de servir para la 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 ejemplo, mas crédito hacia la vivienda no existen más que dos 
alternativas: o se reduce el crédito a otras actividades o se amplía la cantidad de 
dinero. En el primer caso directamente se afectaria el desenvolGmien$o de las 
otras actividades: En el segundo, bajo las presentes circunstancias, se lo haría 
indirectamente, via inflacibn, (y via reducciòn de cuotas de importación), 
Ademås, quizás muy rápidamente nos encontrarlamos con la sorpresa que las 
mayores facilidades de crédito no servidab ‘dìe mucho frente a una demanda 
fuertemente derpimida por la baja de ingresos reales asociada a la inflacion y 
depresión general de la economía, 

Solamente mediante la adopción de los conocidos pero duros remedios que 
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permitan reducir costos y poner a la economla en una senda de expansión råpida 
y continuada, la demanda efectiva por vivienda y la actividad constructor-a 
podran desenvolverse rapidamente; no tornåndose ineficaces íos estimulos a la 
misma, 

La acttial crins economica es en gran parte consecuencia logíca de las 
medjdas de política economiza que poï largos años se ha venido siguiendo, las 
mismas quej en reswnen’n; han Gon;lscido cn emptijar a cudquler precio la 
sustitucibn dz impoïl acionesi desea~mular las e:~portacíonw mediante el 
congelamiento de la tasa de cambio, ast‘ corno desestrmular el ahorro interno sea 
vla expansión del gasto publico, .se% por tin relajamiento de las politizas de 
ingreso. Entre 191% y 1975 las exportaciones en termkros reales se han 
comprimido srgnifkativamente ,mientras que el producto r:ns.&o&$r.&e& :’ en 
$4~1 OJo. 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 más todavía y lograr en algunos afíos 
poner en marcha ascendente nuevamente la economía, es esencial desarrrollar 
rápidamente la actividad kxpcntadora siguiendo politicas que garantizan. la 
rkrtabilidad~ -de exportar no sólo para algunos productos co@ pcws .c&@ni- 
dw’ de manos de%bra nacional (como-los miker&$$no pámríí b Waa 
~prod-úctoSmaltuf~~~~;~~fic~nD sc&i&~W híeentivos ‘tiu* 
do% sinomantener por un largo periodo la tasa de cambio real a%iveles razonable&‘.* 

Por otro lado, la indispensable generación de ahorro interno exige ante 
todo una real &ciplina fiscal en vez de la politica de increfble despilfarro hasta 
ahora vigente; De no reducirse en forma cuantiosa los gastos publicos corrientes 
tampoco podrá ampliarse el el financiamiento crediticio para la construcción en 
general y mucho menos para la de viviendas. Esto no se deriva únicamente de los 
compromisos adqunidos por el gobierno a fiñ de obtener ayuda del FMI, sino de 
la economia peruana: 

En realidad, es muy improbable que se llemen a canalizar recursos 
financieros adicionales para la vivienda mrentr-as se prolongue la crisis, La 
disminución de las solicitudes de licencia de construcción es reflejo no solo de las 
mayores dik.tltades en la consecución de crèditos sino también de los otros 
factores señalados. Varios de ellos se vinculan a polfticas gubernamentalea Así, 
por ejemplo, los costos de construcción se ven sustancialmente afectados por las 
medidas concernientes a remuneraciones a los trabajadores de construcción y 
precios de elementos båsicos de la constnrcci6n como el fierro y el cemento cuya 
producción es prácticamente monoplizada por el Estado. Una polftica que 
pretenda cubrir costos elevando pretios de las empresas productoras de hierro y 
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cemento es muy probablemente contraproducente en el momento actual, al 

inducir una mayor retracc%n del monto demandado El tratar de disminuir el 
déficit fiscal evaluando parcialmente los efectos de un sinnUmero de medidas, 

presumiblemente ha de conducir a resultados no deseados. Por ejemplo, la 
elevación de los precios de venta de una empresa pcblica cuyos principales 
clientes son también parte del sector público no hace màs que “trasladar el 

origen” del deficit, 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 

dcl fierro y del cemento están significativamente distorsionados por políticas de 
mercado cautivo. Un reajuste de precio, en todo caso, daria lugar a que el 

subsidio implicito pagado por los consumidores a las empresas vía precios altos 

sea transferido y recaiga sobre el gobierno central, 
Los costes sckiales de mantener precios altos de los materiales dependen de 

la elasticidad de demanda por construcción y de la elasticidad de substitución 
(,posibilidades técnicas de substitución) Si la demanda por nuevas construcciones 
fuese completamente inelástica y la elasticidad de sustitución entre insumos 

fuese w-o, no se produciría ninguna p&dida social al distorsionarse el precio de 
un material. Pero ni lo uno, ni lo otro sucede Por el contratio en la realidad 

ambas elasticidades son bastante significativas 
Como se mostró 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 utilización de disk tos procedimientos de construcción. 
La introducciOn de los modernos métodos de construccion ahora en uso en los 
paises industrializados pueden tener efectos devastadores sobre el empleo en la 
construccitin de vivienda, sin traer consigo grandes reducciones en los costes de 

construcción Oficios tales como lus de colocadores de ladrillos, carpinteros, 
larlajeadoree, fierreros, etc, podrian practicamente desaparecer dando lugar al 
desarrrollo del empleo en algunos oficios nuevos pero en volúmenes incompra- 

blemente menores (conductores de gruas, trabajadores de la industria de 
pre.fabrdcación, etc), 

Aunque a largo plazo pocos dudan de que la introducción de los 
procedimientos industriakzados dt: construcción tendera a imponerse, no es 

conveniente estimular ahora su uso con salarios altos, tasas reales de interés 
negativas y sobrevaluaciijn cambkuia Son estas disparidades entre costos sociales 

de oportunidad de los recursos y los precios de mercado los que están 

apresurando la introduccion de tales metodos en el psis, 
La distorsión 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 castastróficos e irreparables. En el caso concreto de 
construcción de edificaciones, tales medida; pwm::e~n, a todas luces, la 
reducción del uso de mano de obra, tanto por efcc:tcs sobre la elección de 
tecnologías y procedimientos como por retraer el nivel de actividad. 

Políticas salariales como las corrientes ya han repercutido en la adopción 
de una serie de equipos para tareas artes ejecutadas por los peones, o ayudantes. 
El efecto es no únicamente la reducción por sustitucion de la contratación de 
ayudantes, sino que al disminuirse su numero, se esta disminuyendo para el 
futuro el número de oficiales y albañiles que se entrena.. De tal forma, se 
estimula la aceleración en la introducción de procedimientos de construcción 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 construcción peruan. y de 
mano de obra entrenada, no se forzó, como en el caso guatemalteco, el uso de 
tecnicas industrializadas de construcción En dicha situación, a una gran cantidad 
de empresas constructoras guatemaltecas les resultó más facil entrenar un 
numero relativamente menor de personas, El entrenamiento para uso de metodos 
no convencionales requiere, por lo general, de un período menor Una vez 
pagados los costos de entrenamiento y adquiridos los equipos, la continuacion 
del uso de tales metodos resulta justifica~~lc, : desde el punto de vista privado, 
dando un cierto volumen de actividad. 

La pohtica de credito y tasas\ de inteíes tiene efectos no solo sobre los 
niveles de actividad sino también, especialmente a largo plazo, sobre las tècnicas 
y formas de editicacion. La magnitud de las distorsiones relativas a costos 
privados de uso de equipos frente a sus costos sociales, son frecuentemente muy 
elevadas Por ejemplo, sl ;I ii c+ i:ip~~ CO:T un -: ‘Y CitiI de 5 nñoq Te lo l’;:iwFa a .~ 
11;iíl IL, i í$.l :,I ,; ‘,.; l$S : . .:? d e ! l).!l” ,,:’ \’ ‘1 ‘:(;l’.!c dv c ,’ ‘. ~!!n:d:ld 
socialysilatdsa (1,: i,:!,. .2s fuc:;,; !(i-.i‘,~ I ,i’,: ir:.!:;. .-;iF..‘:, 
36.5 oir-’ L’[ costo efectivo de dicho equipo Si el equipo fuese impor!ado y se 
diese financiamiento en moneda local y la moneda estuviese sobrcvaluada al 
momento de la compra, se inc~:ementaría el subsidio CII mzon al monto de la 
sobrevaluacion ctimbiaria En cl nrescnte casc con una sobrevaluación de menos 
de 3Oo/o 5.2 i.;<jt:,..‘ri:l 2.~ G:ostc, u r?,-;i;,,, dcl equipo a la mliad Asumiendo 
una elasticiadad de substitución 0 6 y que el costo de contratacion de mano de 
obra y los niveles de actividad fuesen fijos, se reduciria el empleo en alrededor de 
un 500/og 
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La necesidad de incentivar la no utilizacion de tkcniras ahorradoras de 
mano de obra para el futuro proximo es abrumadora, Durante las dos dëcadas 
pasadas la tasa de crecimiento poblacional se ha venido elevando sustancial= 
mente. Las ~mphcancias para cuuaiquiel: proyeccjon de la evo!ucion de la oferta 
labora! en tios sigmentes no necesloan de ningun comentario 

Concluyendo; ademas de Ias politlcas dirigidas a corregir dini.orsjones en 
sc; p.eclo~ de ios !‘ac~ore:~. es peí-tkente el estudio y la tmplementacon de 
medida.-” tendientes a: 

la ~a:ionahza~ron de !os procedmjentos convencio~s.ales de edXcaoon 
mediant.e aplkwion de estudios de tiempos y movim;entos, standaozacion 
de componentenj asistencia ternica a la pequeña empresa en materia de 
proglamacion y control’de obras, &c& 1:: _ 
La elaboración de programas de asistencia tecnica para mejorar la calidad 
de la construcción en barrios marginales y concentraciones rurales Elio 
ademas de contribuir a que la poblacion de bajos ingresos tenga vivienda 
mas sa!ubre, agradable y con mayor capacidad de resistencia a los sismos, 
permitira tambien ampliar la cantidad de personas con un satisfactorio 
entrenamiento para laborar en el ramo de construcción. 
No estimular el desarrollo de programas masivos habitacionales que, con 
apoyo gubernamental, faciliten la introducción de metodos no convencio- 
nales,’ con pequeños ahorros de costos (aun a precios de mercado) y 
grandes ahorro3 de mano de obra 
La adaptacion de los reglamentos de construcción y el reajuste de la 
legislación tributaria que encarecen la edificación y transferencia de las 
tiviendti. 
Establecimiento de tasas de interes feales positivas y reajustables de 
acuerdo con laq condkiones de la economia, a fin de lograr un 
desenvolvimiento mas estable y sostemdo de la ac5vrdad e<:onomica y 
particularmente de !a construccron Evitandose as!., d contrati.o de lo que 
sucede en las economras desacxoiladas, que la edifrcacion de twiendas 
acentúe las fluctuaciones de la economia y del empleo. 
La ampliación del numero de potenciales sujetos de creditos hipoiecarios 
para adquisicion de vivrendas y flexibihmcion de los terminos de concesion 
de tales créditos. 
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