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Construccion

UN SECTOR

ESTRUCTURALMENTE ENFERMO

M. Ignacio Purroy

Daba la impresion de que la ac-
tual administracion no querfa saber na-

" da de la industria de la construccion. El

gabinete econémico; en general, no tie-
ne fe en la construccién como motor de
la reactivacién, por considerar (con muy
fundadas razones) que es un sector es-
tructuralmente enfermo y de efectos di-
namizadores efimeros. La Gnica medida
adoptada en los ultimos nueve meses en
pro del sector fue la impuesta por la
“quinta columna” de banqueros hipote-
carios dentro del gobierno (Azpurua,
Martfn-Guédez, Santana, etc.) a través
del decreto de estfmulos especiales para
las viviendas frfas. )

En las ditimas semanas, sin embar-
g0, se estd produciéndo un vuelco en la
actitud "oficial. El ascenso de la tasa de
desempleo.de 12,5 por ciento en Junio
a 14,5 por ciento en septiembre, la au-
sencia de signos reactivadores en otros
sectores productivos y las presiones de
la banca hipotecaria estdn obligando al
gobierno, en contra de sus principios, a
utilizar de nuevo el sector de la construc-
cién como palanca rapiday ficil de reac-
tivacion.

EL VIEJO ESQUEMA

Lamentablemente, en el caso de la
construccidén residencial, a ‘la que nos
referimos especfficamente en este breve
comentario, las medidas anunciadas cal-
cardn los viejos esquemas de subsidiar
con recursos publicos las entidades finan-
cieras hipotecarias. De los 14.000 millo-
nes de bolfvares que se piensan destinar
a la construccidn, una buena parte serd
canalizada a través del sistema hipoteca-
rio. :

Arriesgdndonos a la profecfa, esos .

recursos tendrédn los siguientes destinos:
una pequeiia parte servird para subsidiar
la adquisicion de vivienda por sectores
de ingresos medios y altos, otra parte
quedard’ congelada en nuevos stocks de
viviendas frfas y la mayor parte ird a co-
locaciones de corto plazo no prioritarias
(oficinas, centros comerciales, vivienda
de lujo). Las utilidades de la banca hi-
potecaria aumentaran de forma sustan-
cial. Tal como explicaremos a continua-
cidn, este desdichado destino guarda re-
laci6n con ciertas caracterfsticas de'los
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agentes financieros hipotecarios y, sobre
todo, con la crisis estructural del sector.

LOS MECANISMOS
EXPROPIATORIOS DE LA
BANCA HIPOTECARIA

Es indudable que una buena dosis
de responsabilidad en la crisis de la cons-
truccion le corresponde a los entes fi-
nancieros, sobre todo a los bancos hipo-
tecarios, que durante los ultimos anos
han ejercido practicas de extorsién y ex-
propiacion contra el sector netamente
productivo de la construccion, es decir,
el sector no vinculado a los grupos fi-
nancieros. No es casualidad que mien-

“tras de 1979 a 1983 el producto del sec-

tor construccién disminuyd en 35 por
ciento en términos reales y no menos
del 70 por ciento de las empresas cons-
tructoras se encuentran hoy en situacion
de quiebra o insolvencia, las utilidades
de la banca hipotecaria aumentaron en
51 por ciento durante los dltimos cinco
anos. Lo grave es que estas utilidades
son fruto del subsidio estatal. ,

Los mecanismos de expropiacién
han sido diversos: imposicién de tasas
de interés usurarias, cobros extra-legales,
demoras en pagos de valuaciones, retra-
sos en la subrogacién de créditos a los
compradores de viviendas, etc... Estas
practicas son responsables del principal
componente en el incremento del costo
de las viviendas, asi como de la destruc-
cién de un sinnimero de pequefias y
medianas empresas constructoras perte-
necientes al ndcleo netamente produc-
tivo del sector construccién.

El fracaso de las polfticas oficiales,
consistentes hasta la fecha casi exclusi-
vamente en el suministro de fondos sub-
sidiados a los entes hipotecarios, se ex-
plica en buena parte por las caracterfs-
ticas de estos “agentes” del Estado. Se
trata, en primer lugar, de un sector fuer-
temente oligopolizado, dominado por
una oligarqufa digna del mds puro primi-
tivismo capitalista. En segundo lugar, el
grado de utilizacién abusiva de su. posi-
cién mtermedlarla para negocios de los
directivos-propietarios es superior al del
resto de los intermediarios en otros dm-
bitos de las finanzas. Y en tercer lugar,
por razones que no es el momento de

explicar, son entes dedicados predomi-
nantemente hacia los sectores de medios
y altos ingresos. Por estas razones, cual-
quier apoyo al sector hipotecario priva-
do tiene necesariamente un efecto dis-
tributivo regresivo. .

LA CONSTRUCCION: UN SACO
SIN FONDO

Aparte de la apropiacién por los gru-
pos hipotecarios, existen condiciones
objetivas que esterilizan el mecanismo
tradicional de inyeccién de recursos fi-
nancieros. Si el lector observa el grafico
1 (“tijera financiamiento-produccién”),
verd que de 1979 a 1983 los préstamos
de las entidades de ahorro y préstamo y
de los bancos hipotecarios aumentaron
en casi 90.por ciento. En Iineas genera-
les hubo disponibilidad abundante de re-
cursos financieros. Sin embargo, la pro-
duccidén de vivienda por el sector priva-
do disminuyé en-casi 40 por ciento (en
términos reales la disminucién ha sido
mayor). Esto quiere decir que ha desa-
parecido la correlacion positiva entre re-
cursos y produccién. Se observa, mds
bien, una evolucién divergente (“‘tijera”)
entre inversién. y produccion. La oferta
no responde ya a los estfmulos de orden
financiero, porque sufre de un mal es-
tructural: la ausencia de demanda.

Al igual que le ocurri a la econo-
mia venezolana durante 1979-81, cuan-
do los ingresos petroleros se duplicaron
pero la produccién interna continud
descendiendo, el sector de la construc-
cién ha llegado al punto de inelasticidad
frente a los estfmulos por el lado de la
oferta. Cualquier bolfvar que se invierta
por el esquema tradicional, ird a parar al
saco sin fondo de ‘la vivienda frfa o al
bolsillo de algtin banquero.

LA TIJERA COSTO-INGRESO

La explicacién de fondo de la tije-
ra financiamiento-produccion estd en
otra tijera mésimportante: la tijera (evo-
lucién divergente) entre el costo de la
vivienda y la capacidad adquisitiva de la
poblacion. Aquf reside la clave explica-.
tiva de la crisis de la construccién resi-
dencial. La diferencia entre el costo y el
ingreso real se hace cada afio mayor.
Vea el lector en el grifico 2 que el costo

.
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de construccién residencial aumenta de
1979 a 1983 en 35 por ciento, mientras
que la remuneracion per cdpita real de
trabajadores y empleados disminuye en
22 por ciento (estimacién promedio con-
servadora). ﬁ

Si  hubiéramos tomado el aﬁo
1975 como base (en vez de 1979), la
apertura de la tijera hubiera aparecido
mucho mayor, ya que a partir de ese
aflo se desatd el ascenso de los costos
muy por encima de la mejora de los,in-
gresos. El problema de la vivienda frfa
(stocks elevados) comenzé a mamfestar-
se desde 1978, pero se torné verdadera-
mente agudo a partir de 1981. Ano tras
afio, el mercado con poder de compra
efectivo se reduce mds y mds.

ABANDONO DE LA CONSTRUCCION
POPULAR MASIVA

El mercado de vivienda para los
sectores de ingresos medios y altos estd
- definitivamente saturado. A ello han
conflufdo dos factores: en primer lugar,
la culminacién de la fase urbanizadora-
residencial dirigida a los sectores medios
(décadas 60 y 70), y en segundo lugar,
la ya mencionada tijera divergente entre
la descendente capacidad real de co‘ -

-pra vy el costo ascendente de la construc- -

cién. El crecimiento de ese mercado serd
en adelante meramente vegetativo.

Pero .es precisamente hacia ese
mercado medio y alto hacia donde se!ha
orientado prioritariamente 1a banca hi-

. potecaria. Los intentos de reorientar el
sistema financiero hacia los renglones in-
feriores del mercado (Decretos 1540 y
214) han tenido resultados muy preta-
rios. Esos renglones no .son negocio a-
ra el sector hipotecario privado.

~ El Estado, motivado por sus fraLa-
sos e ineficacia, ha ido asumiendo una
actitud de inhibicién frente a la cons-

truccién masiva de vivienda popular y

[y

ha preferido apoyar al sector hipoteca-
rio privado, con los resultados precarios

ya conocides. Pero hay que afirmar sin -

rodeos que Unicamente el Estado est4 en
condiciones de acometer esta tarea. Sin
embargo, las proposiciones que se estdn

barajando en estos dfas no parecen reco-
nocer este planteamiento.

CONCLUSIONES PARA LA
REFLEXION OFICIAL

Pretender reactivar la construccién
residencial por la vfa tradicional de in-
yectarle recursos al sistema hipotecario
es inoperante e inconveniente por las si-
guientes razones:

— EI sector de fa demanda atendido
por los entes hipotecarios estd irre-
mediablemente saturado.

— En consecuencia, la mayor parte
de los recursos serdn desviados ha-
cia fines especulativos, hacia otros
sectores o hacia el exterior.

En fo que se refiere a la construc-
cién no residencial, es evidente que el
pafs dispone ya de suficiente infraestruc-
tura fisica, edificaciones industriales, etc.

_referido.. al sector constructor

La etapa dela ‘“Venezuela constructora”
pertenece definitivamente al pasado y es
bueno que eso se admita sin rodeos.

Por eso es que el sector de la cons-
truccién estd estructuralmente enfermo.

Dedicarle en estos momentos recursos -

de forma indiscriminada es despilfarro
de capital. La tnica excepcién justifica-
ble seria la construccién residencial es-
trictamente popular. Para ello, sin em-
bargo, no es en absoluto necesaria la
concurrencia del sector financiero hipo-
tecario privado. A pesar de todos sus
lastres e ineficiencias, esa construccion
popular masiva sélo puede emprenderla
el Estado. El fracaso palpable de todos
los esfuerzos publigos por involucrar al
sector privado en los planes de vivienda
popular masiva revierte en el Estado la
responsabilidad de atender este sector
de la demanda.

El hecho de que el gobierno haya
vuelto sus 0jos hacia la construccién re-
vela profundo desconcierto e impoten-
cia para poner en marcha una sélida
reactivacién. Este desconcierto estd sien-
do aprovechado por los sectores empre-
sariales, en este caso por el sector finan-
ciero hipotecario, para reeditar los esque-
mas cldsicos de apropiacidn de los recur-
sos publicos.- :

Una vez mas topamos en el anah-
sis de la economfa venezolana, esta vez
con la
misma muralla bloqueadora: la debili-

dad de la demanda. Sobran capacidades

productivas en el sector de la construc-
cién. Pero no hay capacidad adquisitiva,
no hay mercado. Sin embargo, la polfti-
ca econdémica contintda golpeando la de-
manda e incentivando la oferta por la
via de la inyeccién .de recursos financie-
ros. Contra la evidencia del anilisis, se
estd imponiendo una vez mds la contun-
dencxa de los mtereses de los grupos de
presmn ) .
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