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No. 5

CONSTRUCCION EN

COLOMBIA:
Evolucion reciente y perspectivas

La construccion ha sido tradicionalmente, junto con
la industria, el comercio y los servicios, uno de los
sectores que mas contribuyen a la dinamica del
Producto Interno Bruto. Por su importancia como
jalonador del crecimiento y generador de empleo, el
Gobierno del Presidente Santos incluyd a la
infraestructura y a la vivienda como dos de las cinco
locomotoras que deberan ser estimuladas con el
propésito de encaminar a Colombia en una senda de
crecimiento alto y sostenible.

Aunque recientemente el sector de vivienda ha
registrado un positivo comportamiento, el Producto
Interno Bruto (PIB) de la construccion se ha visto
desacelerado por la menor dinamica de las obras
civiles. En esta ACTUALIDAD MACROECONOMICA
haremos una breve resefia del desempefio reciente
de la actividad de la construccion, resaltando cual ha
sido su contribucion a la economia, cuales son sus
perspectivas para lo que resta de 2011 y 2012 y los
retos que enfrentard nuestro pais en materia de
competitividad, que se asocian al mejoramiento de
su infraestructura.

¢,Coémo contribuye la construccion a la
actividad economica del pais?

Segun calculos de ECONCIFRAS basados en
informacion del DANE, en los ultimos 10 afios la
actividad de la construccion participé con
aproximadamente un 6% del valor total del PIB. (Ver
grafico 1). Tomando cifras del PIB acumulado anual
a precios constantes, entre el afio 2000 y el 2011 la
construccion contribuy6 con 0,4 puntos porcentuales
(p.p.) a la variaciéon anual promedio, que equivale a
4,1%.
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Grafico 1. Participacién de la actividad de la
construccion dentro del PIB
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

Al primer trimestre de 2011 la variacion anual del
PIB acumulado de la construccion fue negativa en
4,53%, lo que se explica por una contraccion de
11,5% anual en la actividad de obras civiles. Este
resultado contrasta con lo observado durante
todo 2010, cuando la variacion del PIB de este
sector fue de de 5,4%. Como se vera mas
adelante, la desaceleracion de la construccion de
obras civiles se asocia a un proceso de
desinversion en dicha actividad.

Grafico 2. Variacién anual del PIB del sector de la
construccién acumulado afio corrido
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

Al primer semestre de 2011 la construccion
empled 1.061 miles de personas. Esto representa
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un crecimiento de 9,6% frente al mismo periodo de
2011 y la ubica como la tercera actividad econémica
con el mayor crecimiento en ocupacion durante lo
gue va del afio (Ver tabla 1). Durante este mismo
periodo esta actividad concentro el 5,4% del total de
la poblacién ocupada en Colombia.

Tabla 1. Variaciéon anual del empleo por tipo de
actividad econémica

11-10 11-11
Ocupados Total Nacional 3,3%| 3,2%
No informa -44,1%| -61,5%
Agricultura, pesca, ganaderia, caza y silvicultura 5,2%| -1,6%
Explotacién de Minas y Canteras 3,5%| 21,8%
Industria manufacturera -1,2%| 8,0%
Suministro de Electricidad Gasy Agua 13,9%]| 9,9%
Construccion 2,1%| 9,6%
Comercio, hoteles y restaurantes 4,6%| 4,6%
Transporte, almacenamiento y comunicaciones 1,0%| 3,0%
Intermediacion financiera 16,0%]| -2,7%
Actividades Inmobiliarias 4,1%]| 7,2%
Servicios, comunales, sociales y personales 3,2%]| -0,9%

Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

Indicadores lideres de la actividad de la
construccion y su evolucién reciente

Edificaciones

Segun cifras de la Camara Colombiana de la
Construccion (CAMACOL) sobre la demanda de
vivienda, al primer semestre de 2011 las ventas se
incrementaron un 18%. Por segmento, las ventas de
Vivienda de Interés Social (VIS) crecieron 9%,
mientras que las del segmento no VIS lo hicieron en
26%.

Esta tendencia es consistente con las cifras de
financiacién de vivienda que publica el DANE, las
cuales muestran que al primer semestre de 2011 el
valor de los créditos individuales desembolsados
registré un incremento de 33,8% anual. Por tipo de
vivienda, los créditos para adquisicion de vivienda
usada fueron los de mayor crecimiento, con una
variacion de 48,7%. Para la vivienda nueva, ésta fue
de 20,8%.

En cuanto al nimero de viviendas financiadas, a
junio de 2011 estas tuvieron un crecimiento de

22,4%, pasando de 25.517 unidades a 31.245
unidades. (Ver gréafico 3) Por tipo, la vivienda
usada se increment6 27,3% anual, mientras que
la vivienda nueva crecié 18,5% frente al primer
trimestre de 2010.

Grafico 3. Nimero de viviendas financiadas por
tipo: nueva o usada
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

En lo que va del afio el componente de la oferta
de la actividad de la construccién muestra una
dindmica positiva. Segun el censo de
edificaciones que publica el DANE, al primer
trimestre de 2011 el &rea total en proceso de
construccion alcanzé un crecimiento de 4,6%. El
rubro de apartamentos, que representa el 57%
del total del area en proceso, tuvo un incremento
anual de 6,8%, mientras que la construccion de
casas tuvo una variacion anual de 8,8%.

Grafico 4. Contribucién a la variacion anual del
area total en construccion segun destino de obra a
marzo de 2011 (15 ciudades)
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.
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Como se observa en el grafico 4, del total de la
variacion anual del &rea en proceso de construccion
para las 15 principales ciudades, los apartamentos
hicieron la mayor contribucion con 3,8 p.p.. Mientras
gue las casas aportaron 1,3 p.p. este efecto fue
contrarrestado por el rubro de oficinas, que resté 1,3
p.p., producto de una reduccién anual de 20,1% en
el area en proceso.

Por ciudades, al primer trimestre de 2011 la de
mayor crecimiento frente al mismo periodo de 2010
fue Armenia, con 61,8%. La que mas decrecio fue
Pereira con una variacion negativa de 17,5%. La
ciudad que més aporto a la variacion anual del area
en construccion fue Bucaramanga, con una
contribucién de 2,5 p.p.

Al primer trimestre de 2011 el area iniciada para
construccion muestra una disminucién de 1,9% en
términos anuales. Esta se asocia particularmente a
los rubros de educacién, el de oficinas y otros
destinos, cuya contribucion conjunta al total a la
variacion anual fue negativa en 7,1%, lo que supero
al aporte positivo de 3,1 p.p hecho por la edificacién
de apartamentos al crecimiento del area iniciada.

Uno de los indicadores lideres de la actividad
edificadora son las licencias de construccion, ya que
permiten conocer el potencial de esta actividad, en la
medida que cuantifican el total de metros aprobados
para construir. Como se observa en el grafico 5, el
metraje aprobado para construccion ha mostrado
una tendencia creciente desde 2009.

Gréfico 5. Area aprobada para construccion: total y
vivienda. (Metros cuadrados)
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

A junio de 2011, el incremento del area licenciada
equivale a 66,5% anual. Su principal dinamizador
fue la vivienda, cuya é&rea aprobada tuvo un
incremento anual de 91%. A la fecha, el metraje
de la actividad de vivienda representa el 85% del
total.

AUn cuando en términos anuales el crecimiento
de la construccion de vivienda por tipo presenta
una alta volatilidad, en particular para VIS, su
tendencia desde 2009 es claramente positiva (Ver
grafico 6). Al interior del area aprobada para
vivienda, la correspondiente a VIS tuvo a junio de
2011 un crecimiento de 49,8%. La vivienda
diferente a VIS registr6 una variacion anual de
110%.

Grafico 6. Variacion anual del area aprobada para

vivienda por tipo. Porcentaje (promedio movil 3)
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Como se observa en el grafico 7, después de un
corto periodo de recuperacién entre 2008 y 2009,
la variacion anual de los desembolsos reales
efectuados para la construccibn de obras de
infraestructura, o indicador de obras civiles,
continud con la tendencia decreciente observada
desde 2006.

A marzo de 2011, el indicador de inversion de
obras civiles registr6 una disminucion de 12,5%
en términos anuales. Esta contraccién se explica
principalmente  por el componente de
construcciones para la mineria y centrales
generadoras eléctricas, cuya variaciéon anual fue
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negativa en 15,5% y resto 5,4 puntos porcentuales a
la variacion total del indice. Segun inform6 el DANE,
esto es el resultado de la menor inversion realizada
en construccion, mantenimiento, reparacion y
adecuacion de centrales generadoras eléctricas.

Grafico 7. Variacién anual del indicador de inversion
de obras civiles.
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

Otro rubro que tuvo un impacto negativo sobre el
crecimiento de la inversion en obras civiles fue el de
vias de agua, puertos, represas y otras obras
portuarias, el cual resté 4,7 p.p y registr6 una
contracciéon anual de 25%. Este comportamiento se
presentd por los menores desembolsos efectuados
en construccion, mantenimiento, reparacion y
adecuacion de sistemas de alcantarillado.

¢, Qué se espera para la actividad de la
construccion?

Las mejores condiciones econdmicas observadas a
finales de 2010, junto con las bajas tasas de interés
de los créditos hipotecarios, la estabilidad en la
inflacién y los incentivos del Gobierno Nacional para
promover la adquisicion de vivienda, impulsaron
positivamente la financiacion y venta de vivienda.
Hacia adelante, es posible anticipar que las
condiciones que permitieron un buen desempefio del
componente de la demanda se mantendran.

El Gobierno seguird promoviendo la adquisicion de
vivienda mediante el subsidio a la tasa de interés

otorgado a través del FRECH', asi como los
mecanismos establecidos en el Plan de
Desarrollo 2010-2014. Estos ultimos estan
destinados a incentivar a las entidades
financieras a otorgar crédito para adquisicion de
vivienda y disponer de cuentas de ahorro
programado que vinculen de manera efectiva el
ahorro con el otorgamiento de crédito para
adquisicion de vivienda®. Asi mismo, el buen
panorama de crecimiento de la actividad
econdmica, la inflacién y las mejoras observadas
en los indicadores de empleo, generan incentivos
a los hogares para tomar decisiones de consumo
con horizontes de largo plazo, entre estas el
financiar la adquisicion de vivienda través de
crédito.

A comienzos de 2011 el Banco de la Republica
adoptd nuevamente una politica de incremento de
su tasa de intervenciéon. Sin embargo, como se
observa en el gréfico 8, las tasas de interés para
la adquisicién de vivienda registran unos de sus
niveles mas bajos de los ultimos 10 afios, y no se
espera que en lo que resta de 2011 tengan un
incremento tal que impacte significativamente la
dindmica de la cartera hipotecaria.

Gréfico 8. Tasa de interés nominal para la
adquisicién de vivienda (efectiva anual)
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién de Camacol.

Las cifras observadas en cuanto al metraje
aprobado para construccion, en particular en el

! Fondo de Reserva para la Estabilizacién de la Cartera
Hipotecaria.
2 Articulo 128 de la Ley 1450 de 2011.
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componente de vivienda, indican que la actividad de
edificacién seguira manteniendo el impulso mostrado
hasta ahora, por lo menos en lo que resta de este
afio. Sin embargo, se debera prestar especial
atencién al impacto que tenga la desaceleracion en
el area iniciada en otros rubros diferentes a vivienda,
como es el caso de las oficinas, bodegas y locales
comerciales, los cuales en opinion de los expertos
presentan una sobreoferta ligada al anterior ciclo de
expansion de la construccion.

Otro factor que sobre el cual se debe hacer
seguimiento es el costo de la construccién de
vivienda, medido por el indice que calcula el DANE,
cuya variaciéon ha venido aumentando en forma
consistente desde 2009. Al respecto, se observa que
a julio de 2011 el crecimiento afio corrido del indice
de precios de la vivienda alcanz6 5,5%, cifra
superior a la observada los dos afios anteriores. A
este crecimiento contribuyen tanto el incremento en
el precio de los materiales como de la mano de obra,
cuya variacion afio corrido a junio fue 6,3% y 4,8%,
respectivamente (Ver grafico 9).

Gréfico 9. Variacion afio corrido del indice de precios
de construccidén de vivienda (ICCV)
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Fuente: ECONCIFRAS con informacién del DANE.

Mano de obra B Maquinaria y equipo

Las cifras de inversion en obras civies e
infraestructura muestran que a pesar de los
anuncios hechos por el Gobierno respecto a la
importancia de este rubro para el crecimiento de la
economia, los resultados mostrados hasta ahora no
dan cuenta de una reactivacion de este tipo de
proyectos.

Los retos que enfrenta el actual gobierno
respecto al desarrollo de la infraestructura
nacional no son menores. Un diagnostico
elaborado por el Banco Mundial en 2005 respecto
a la situacion de la infraestructura logistica en
Colombia identifico la existencia de cuellos de
botella fisicos en el transporte interno de carga, la
necesidad de invertir en infraestructura ferroviaria
y realizar obras para la integracion del transporte
fluvial con los demas modos de transporte.
También se identificaron rezagos en relaciéon con
las mejores practicas en la region, tanto en
materia portuaria como aeroportuaria.

Segun el Reporte de Competitividad Global 2010-
2011 del Foro Econémico Mundial, por la calidad
de su infraestructura Colombia obtiene una
calificacion de 3,59, por debajo del promedio de
3,75 del agregado de Latinoamérica y del Caribe.
En cuanto a su infraestructura de transporte,
nuestro pais ocupa la posicion 101, lo que la
ubica por debajo de otras economias de la region
como Chile (37), Panama (46), Brasil (67), Peru
(94) o Ecuador (99).

En nuestra opinién, la situacion observada hasta
ahora en que corresponde a inversion en obras
civiles deberia verse revertida en los préximos
cuatro afos, ya que hacia adelante el gasto en
este rubro deberd verse jalonada por los
proyectos asociados a la reconstruccién de las
zonas afectadas por la ola invernal, asi como por
las mejoras que requiere nuestra infraestructura
vial y portuaria para mejorar la competitividad de
nuestra economia.

En el documento ‘Infraestructura para Ila
prosperidad: productividad, seguridad y bienestar
para los colombianos” del Ministerio de
Transporte se establecen los lineamientos de la
politica gubernamental para preparar al pais para
los nuevos tratados de libre comercio® y el auge
de los sectores petrolero y minero, entre otros. El

% Segun informacion del Ministerio de Comercio, Colombia
trabaja en la firma de un total de 11 tratados de libre
comercio.
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plan de inversiones establecido por el Gobierno
estima que las necesidades de proyectos de
infraestructura que requiere el pais requieren de una
inversion de $99,3 billones entre 2011 y 2021, de los
cuales 31,8 billones se ejecutaran en los préximos
cuatro afios. Estos incluyen proyectos de
infraestructura vial, férrea, urbana, entre otras (Ver
grafico 10).

Grafico 10. Plan de inversiones para atender las
necesidades de infraestructura

NECESIDADES DE | INVERSION | INVERSION

PROYECTOS DE i 2011-2021 | 2011-2014
INFRAESTRUCTURA . (BILLONES) | (BILLONES)

» VIAL 55,9 19,2
» FERREA 21.1 1.4
» FLUVIAL Y MARITIMA 3.1 1,7
» PORTUARIA 3.1 2.0
» AEROPORTUARIA 2.0 1,0 =

» URBANA 141 6.5 e

TOTAL 99.3 31.8
Fuente: Ministerio de Transporte.

La ejecucion de esta estrategia gubernamental no
esti exenta de retos. Por una parte, se deben abrir
espacios para la financiacibn de obras de
infraestructura a través del mercado de capitales,
con la participacién de actores como los fondos de
pensiones, las compafias de seguros y los fondos
de capital privado, quienes tienen una capacidad
financiera para respaldar estos proyectos. Al mismo
tiempo, el Gobierno debera revisar la normatividad
vigente con el objetivo de establecer un marco
normativo estable y transparente que rija los
procesos y procedimientos de seleccion vy
contratacion de inversionistas privados.
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