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Firmas en Cordoba y Sucre cancelaron 71% de sus obras
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VIS por edificar. Ferreterias y cemento sienten el impacto.

Paula Galeano Balaguera

EL FRENO del sector edifica-
dor esta afectando alos sec-
tores de esta cadena clave
para la economia del pais,
aligual que al empleo, y ha
puesto en jaque la viabili-
dad del modelo de negocio
de esta actividad.

La primera sefial de alar-
ma fue en octubre de 2022,
con una baja en picada de
las ventas de vivienda, que
abri6 una herida en el sec-
tor, luego de una vigorosa y
rapida recuperacion des-
pués de pandemia.

Tras meses en descenso,
en lo corrido del afio a
mayo, segin la Camara Co-
lombiana de Construccion
(Camacol), la comercializa-
cion de inmuebles habita-
cionales cay6 54%, y en lo
que se refiere a la Vivienda
de Interés Social (VIS), la
profundizacion de la baja
esmayor, llegando a 57,8%.

La tendencia en descen-
sodel segmento VIS, que ya
cumple ocho meses, inicié
con el revuelo por los cam-
bios al modelo de subsidios
del plan ‘Mi Casa Ya’, que el
Gobierno propuso refor-
mar con el fin de “llegar a
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loshogares que maslonece-
sitaban”. Por tal motivo se
decidi6 utilizar la base de
datos del Sisbén para catalo-
gar y clasificar a las perso-
nas que podrianrecibir este
alivio econémico, para la
compra de su vivienda.

Sin embargo, ante los
ojos de los expertos, este
cambio agreg6 un tramite
dispendioso para las fami-
lias que deseaban comprar
su primer hogar.

Con este mar de incerti-
dumbre, desde ese mismo
mesdel 2022, las ventas em-
pezaron a frenar el tren de
la construccién. Y a hoy,
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En lo corrido del
ano a mayo, los
lanzamientos
descendieron
53,8% y en VIS
59,1%. Asi
mismo, las
iniciaciones
bajaron 24,9% y
en VIS 27,3%”.
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mes tras mes, caen mas del
50% las ventas de VIS.
Unabaja enla comerciali-
zacion que ralentizo a todo
elsector. Por ejemplo, al ha-
ber menos demanda, los
lanzamientos descendie-
ron (en lo corrido del afio)
53,8% y en VIS 59,1%. Asi-
mismo, las iniciaciones ba-
jaron 24,9%yen VIS 27,3%.
Ante ello, con las reglas
cambiando en el programa
Mi Casa Ya y las ventas ba-
jando, los compradores
que ya habian invertido sus
ahorros para adquirir su vi-
vienda entraron en alerta,
lo que ha hecho que los de-
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sistimientos de las familias
crecieran157% frente al mis-
mo periodo de 2022 en el
segmento VIS, pues alnote-
ner claridad si se tendria o
no el subsidio estatal, y al
depender de un proceso dis-
tinto para su asignacion, los
hogares optaron por recu-
perar y cuidar sus recursos.

Debido a que el progra-
ma ‘Mi Casa Ya’ y su inyec-
cibnalaeconomiaeselacei-
te en el gran motor de la
construccion, las modifica-
cionesyajustesen el progra-
ma han llevado al sector a
revaluar sus planes, pues
siete de cada 10 viviendas

que se venden en el pais,
son VIS. A esta situacion se
le han sumado las dificulta-
des macroeconomicas, ya
seainflacion o alza en las ta-
sas de interés, lo que ha he-
cho que los hogares colom-
bianos vean cada vez mas
apretados sus presupues-
tos mes a mes, lo que difi-
culta generar un ahorro o
destinar recursos para una
cuota inicial, afectando asi
la decision de compra o la
continuidad del negocio.
En el caso del sector em-
presarial, estas dinamicas
han hecho, en el mejor de
los casos, que bajen sus ex-
pectativas en el nivel de
ventas manteniéndose a
los mismos niveles de 2022
y en otros, los mas peque-
nos, esta en vilo su conti-
nuidad en 2024, puesllega-
ronal punto quelas deudas
devoran el patrimonio.

SUFRE LA CADENA

Aunque el Gobierno, des-
de que plante6 el cambio
en el modelo, prometio lle-
gar a pequefios empresa-
rios, que en este renglon
son el 92% del tejido, pasa-
dos ochomeses desde el co-
mienzo de la ‘crisis’, sus
modelos financieros se ven
agrietados.

Pero las constructoras
no son las tinicas afectadas
por los estragos de la caida
del sector.

Vale recordar que este
sector mueve a mas de 30
renglones econémicos. En
el caso del comercio, las mi-
pymesdearticulos de ferre-
teria, vidrios o pinturas, no
solo han visto una reduc-
cién en el 17,3% de sus ven-
tas (abril 2023 frente a abril
de 2022), sino que sus in-
gresos nominales han des-
cendido 20% de manera tri-
mestral, lo que ha desenca-
denado que el personal
ocupado de este sector dis-
minuyera el 20%.

Enel casodelas cemente-
ras, toda esta baja ha hecho
que se demande menos de
este insumo esencial para
la construccion, al punto
que los despachos de ce-
mento pasaron de 3,5 millo-
nes de toneladas en el dlti-
mo trimestre de 2022, a
3,15 millones de toneladas
tan solo tres meses des-
pués. Asimismo, la produc-
ci6n de concreto para vi-
vienda pas6 de 1,15 millo-
nes de metros cibicos a
1,02 millones en este mis-
mo periodo, es decir, bajo
12%. Por ello, empresarios
insisten en el llamado al Go-
biernoyenqueseledeuna
mano a esta industria. @
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Pequenos constructores,
con las finanzas agrietadas

ETAPAS CANCELADAS VIS
DE ENERO AMAYO DE 2023

*Unidades sin entregar

'Los proyectos no solo
se comen la utilidad,

‘Redujimos en 75%
nuestro personal

ahora el patrimonio’

Juan Diego Gémez, gerente de la cons-
tructora Poporo. cortesia

LA REGIONAL de Camacol Quindio
dejo en evidencia que mas del 63% de
los proyectos VIS por construir estan
siendo cancelados. Esta situacion ha
hecho que los constructores tengan
queingeniarselas para continuar en el
juego. Pese a la resistencia, el castillo
que construyeron las pequefias em-
presas empieza a derrumbarse.

Ejemplo de esto ocurre en la cons-
tructora Poporo, ubicada en Arme-
nia, la cual, segiin Juan Diego Gomez,
gerente de la firma, esta siendo devo-
rada por la coyuntura econémica y la
situacién con Mi Casa Ya, pues ade-
mas de no recibir margen de sus pro-
yectos, con el fin de mantener em-
pleos y terminar algunas obras, ha
puesto en riesgo su patrimonio.

“Los proyectos ya estaban vendi-
dos a las familias y hemos tenido que
asumir los sobrecostos, pero estaba-
mos esperanzados en que las familias
tuvieran un cierre financiero en octu-
bre de 2022 con Mi Casa Ya, pero no
paso. Ahora estamos con los edificios
hechos y sin poder pagarle al banco
los créditos con tasas muy altas. Nues-
tro patrimonio fue construido con mu-
cho esfuerzo y ahora estos proyectos
selo estan consumiendo”, dijo.

Y aunque si bien el gerente de la fir-
ma ve interés en asignar los subsidios
pendientes por pagar, considera que
se hace de manera lenta. De no cam-
biar esta situacion, ven dificil seguir
operando VIS.

“Tenemos dos proyectos suspendi-
dosy avanzamos con uno. Estamos es-
peranzados en alcanzar subsidios de
Mi Casa Ya. De no tenerlos vamos a
quedar acumuladosy el banco cobran-
do”, apunta.

Sobre los cambios, Gomez conside-
ra que el subsidio no llegara ni a los
mas vulnerables ni a las MiPymes y
sera algo de ‘suerte’ para ambos.
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LA CONSTRUCTORA
HMM, que participa con
suoferta tanto en Céordoba
como en Sucre, también
ha tenido que soportar los
malos vientos y gracias a
otras fuentes de financia-
miento, ha aguantado el
duro golpe econdémico de
los Giltimos meses.

No obstante, al ser una
compafiia que le apuesta
fielmente a la Vivienda de
Interés Social (VIS) y Vi-
vienda de Interés Priorita-
rio (VIP), los cambios en el
panorama macroeconomi-
co y en el programa Mi
Casa Ya ha hecho que la

empresa esté en serios aprietos econOmi-
cos. Por ejemplo, antes de la ‘crisis’ podian
trabajar con cuatro o cinco proyectos, y aho-
ra trabajan para terminar dos.

“Desde hace mes y medio nos toco suspen-
der algunos proyectos de interés social por-
que vemos que no hay recursos. Sin embar-
g0, desde hace mas de 20 dias vemos que hay
interés por hacer fluir los recursos, eso nos
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dio confianza de reiniciar.
Hay otras empresas que no
han contado con esa suer-
te”, sefiala Mendoza.

Pese a que el gerente de
la constructora es optimis-
tay espera que el Gobier-
no pueda ayudar a las fir-
mas regionales, no desco-
noce que es un duro pano-
rama el que se vive, donde
la subida en los precios de
los insumos y las alzas en
las tasas de interés expri-
men cada vez mas a la
caja.

“Nuestromargen de uti-
lidad ha bajado, sobre
todo porque construimos

menos casas, pero los costos administrati-
vos si son los mismos. Nosotros tenemos
otras fuentes de negocio que son las que es-
tansoportando sobre los hombros esta situa-
cion”, reconocio.

“El Gobierno tiene que hacer algo para irri-
gar crédito popular alas clases que mas lone-
cesiten, y las tasas tienen que bajar para que
podamos seguir construyendo VIS”, remat6.

para lograr sobrevivir

Humberto Ramos, gerente de Rave
Construcciones S.A.S. cortesia

EN CORDOBA sucede una situacion
inclusoatin masgrave que en otrasre-
giones. Segin Camacol, en este depar-
tamento y en Sucre se han cancelado
el 71% de los proyectos VIS por edifi-
car, unadinamica que esta apretando
las finanzas de las constructoras y
acortando su vida.

Parala firma con 13 afios en el mer-
cado, Rave Construcciones S.A.S.,
ubicada en Monteria, entre los moti-
vos destaca que desde el cambio de
Gobierno dejaron de recibir el flujo
de subsidios de Mi Casa Ya, ingresos
necesarios para operar, pues estos di-
neros hacen parte de su masculo fi-
nanciero paraoperar. Alnorecibir es-
tos recursos y pese a optimizar sus
costos, el oxigeno se esta agotando.

Para aguantar la situacion, la firma
recort6 en dos oportunidades su plan-
ta de personal. La primera fue en el
mes de diciembre, quedandose con
el 50% de los trabajadores, esperan-
do que las condiciones mejoraran
para 2023. Sin embargo, al seguir la
coyunturaredujonuevamente alami-
tad su planta.

“Todos los constructores quere-
mos trabajar, pero necesitamos dine-
ro para ello porque el sector financie-
ro es mas voraz con los pequefios em-
presarios. Para obtener liquidez, tra-
to de moverme con otro proyecto No
Vis que tengo. El poco capital que po-
seemos es para pagar la némina y los
servicios, pero tuvimos que reducir
los recursos para licenciamiento, pu-
blicidad y disefio”, sefial6 Humberto
Ramos, gerente de la firma.

Incluso han ofrecido a los compra-
dores pagos de contado con descuen-
tos para poder pagar sus obligacio-
nes. De seguir asi y si no se le asignan
los subsidios faltantes en el segundo
semestre, Ramos asegura que no po-
dran operar en 2024.
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El Gobierno

confia en un
pronto alivio
del mercado
inmobiliario
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A CRITERIO del Ministe-
rio de Vivienda, el hecho
de que dentro de los ajus-
tes realizados a Mi Casa
Yase considere prioridad
enlaasignacion de punta-
je alos solicitantes en municipios
de categoria 5y 6 (hasta 20 pun-
tos), esto con el fin de asegurar
que el programa llegue a munici-
pios que han sido desatendidos,
lo cual ayudara al sector en estas
zonas.

“Con la creciente demanda y
asignacion de subsidios en los mu-
nicipios mas pequerios, se espera
incentivar la oferta de vivienda
VIS en estas zonas del pais, vincu-
lado amas constructoresregiona-
lesy fortaleciendo el rol de los pe-
quefios constructores en el desa-

ENTREGAS VIS pasado por un buen momento, se
75,0 ESTIMADASCON  egpera una pronta recuperacion
DEMANDA DE - NP
SUBSIDIO DE MI gracias a la normalizacién de la
adicién CASAYA coyuntura actual y la apuesta por
presupuestal | (2023) laindustria.
A “Latendencia paulatina de nor-
0
vigencias
futuras o I:l I:l
en proceso
de entrega
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Fuente: Mi Casa Ya de 2022

rrollo de vivienda VIS en el pais”,
reconocen. Ademas, sobre lades-
aceleracion del sector, recono-
cen que sibienla construccion de
edificacionesno es el principal ge-
nerador de valor agregado en el
pais, tiene una participacion del 2
% en el PIBy se ubica como laacti-
vidad ntimero 15 entre 61 que
mas aporta ala economia.

“Laconstruccion de edificacio-
nes se caracteriza por ser unaacti-
vidad fundamental en materia de
dinamismo econémico y la crea-
cion de empleos, graciasa quetie-
ne efectos directos, indirectos e
inducidos sobre los demas secto-
resy elingreso de los hogares de-
bido a sus altos encadenamientos
productivos. Esto no va a cam-
biar”, remarcan.

De hecho, sefialan que si bien
la economia colombiana, y en es-
pecial el sector constructor no ha

malizacion de las tasas de inter-
vencion de politica monetaria en
conjunto con el compromiso del
sector financiero deberia llevar a
una consecuente disminucion de
las tasas de financiamiento de los
créditos hipotecarios, lo que su-
mado a la garantia de subsidios
deMiCasa Ya, queyamuestraele-
vadosritmos de asignacion, debe-
ria traducirse en una mayor con-
fianza de los hogares comprado-
res de vivienda del segmento de
interés social”, dicen.

“El objetivo del Ministerio
sera otorgarle unasolucion de vi-
vienda digna a cada vez mas co-
lombianos, esto debe encontrar
alineado con la realidad ma-
croeconoémica y fiscal del pais”,
concluyen. @
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‘Los recursos no son ilimitados: Minvivienda

Las tres propuestas para recuperar al sector

CON EL FIN de poder salir de la situa-  se necesitan al menos 15.000 subsidios
cioén que amenaza la viabilidad de pro- y cerca de 33.000 coberturas a la tasa
yectos, ahorroy continuidad del sector  (fresh) para quedar al dia.
como lo conocemos, Camacolle propu-
so al Gobierno tres alternativas para 2.APROPIAR LOS RECURSOS
nuevamenterecuperaraunodelosmo- PRESUPUESTALES PARA EL 2024
tores econémicos del pais. Guillermo Herrera, presidente de Ca-
macol sefial6 que para trabajar en la es-
1. QUEDAR AL DIiA CON MI CASA YA. trategia contraciclica anunciada por el
Tras mas de ocho meses de didlogos, Gobierno y apostarle al sector, es nece-
el Gobierno anuncio6 que conla adicion sarioapropiarlos recursos presupuesta-
presupuestal de mas de $1 billon se lo-  les para 2024 con el fin de respaldar
graria completar cerca de $2,2 billones mas de 10.000 unidades de VIS que ya
parael programaMi CasaYa,loqueper- tienen el 70% comercializado y un afio
mitiria dar 75.000 subsidios. de preventa.
Sin embargo, segun calculos del gre-
mio, son necesarios 105.000 subsidios  3.UNREGIMEN DE TRANSICION ES
para este afio, teniendo en cuenta que NECESARIO
para abril son mas de 52.000 los hoga- El gremio es enfatico en que es nece-
res que estaban a la espera del alivio fi-  sario “un proceso de transiciéon para
nanciero. quelos hogares contintien (que ya com-
No obstante, debido a la situacion praron) con sus negocios inmobiliarios
econOmicay el desistimiento de proyec-  ylosempresarios puedan cerrarlos pro-
tos, lameta de 105.000 baj6 a90.000.  yectos que tienen y lanzar otros” y evi-
De esta manera, Camacol sefiala que  tar mayores estragos.

PORTAFOLIO consult6 a al Ministerio de
Vivienda, sobre las propuestas de Cama-
col para reactivar a la industria, a lo que
respondio que si bien comparten el inte-
rés delos constructores de seguir mante-
niendo Mi Casa Yacomo uno de los prota-
gonistas de la politica de vivienda, el Go-
bierno debe procurar el mejor uso de los
recursos disponibles, y record6é que no
se trata de fondos ilimitados.

“El objetivo de Mi Casa Ya nunca ha
sido el de cubrir toda la oferta de vivien-
da VIS en el mercado, sino brindar un
apoyo para la adquisicion a los hogares
mas vulnerables, y eso es lo que se busca
através de los ajustes efectuados”, sefia-
16 la entidad a este medio.

Ademas, remarcan que el Gobiernore-
cibi6 un programa con una enorme bre-
cha entre las expectativas del mercado y
la disponibilidad de recursos, por lo cual
decidieron cambiar las reglas de juego.

Sobre el proceso de transicion, el Mi-
nisterio de Vivienda sefial6 que no incre-
mentalos tramites de postulacion y acce-

so a los beneficios del programa Mi Casa
Ya, pues este proceso garantiza que los
subsidios beneficien a un mayor nimero
de hogares vulnerables.

“Alfinalizar el 2022, Sisbén IV contaba
conuna coberturade cercadel 60 % dela
poblacién y 70 % de los hogares colom-
bianos, lo que demuestra que no se cons-
tituye en una barrera de acceso”, dicen.

Asimismo, recuerdan que en la nueva
focalizacion se tiene en cuenta en este
procesoal grupo D20, lo que cobija inclu-
so a familias que poseen hasta 4 salarios
minimos de ingresos, por lo que no consi-
deran que el cambio sea una barrera.

“Teniendo en cuenta que existen hoga-
res que cumplen con los nuevos requisi-
tosy tienen un proceso de compra de vi-
viendaadelantado, se esta priorizandola
asignacion de aquellas familias que tie-
nen prevista firma de escrituras en los
seis meses posteriores a la expedicién
del Decreto. Lo anterior permite reducir
el stock de viviendas ya terminadas y evi-
ta desistimientos.



