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Presentacion

La Fundacion Promotora de Vivienda, FUPROVI, presenta el analisis de la
situacion del Sector Vivienda de Costa Rica, correspondiente al afio 2010. Al igual
gue en afnos anteriores, el estudio abarca una serie de topicos, por medio de los
cuales se pueda conocer y entender la situacion vivida a lo largo del afio.

En este esfuerzo por conocer y explicar la situacidn del Sector, es necesario en
algunos casos remontarse a afos anteriores. De igual manera, algunos de los
aspectos tratados requieren prolongarse hasta el afio 2011. Sin embargo, la
orientacion del estudio se centra en el analisis del 2010.

El Informe inicia con una breve descripcion del entorno econdmico y financiero
alrededor del Sector Construccion y Vivienda, dandoles seguimiento a los
indicadores mas importantes que inciden en la dinamica del mismo y, a partir de
los cuales, se puede entender su comportamiento y las situaciones
experimentadas durante el periodo.

El segundo capitulo, ofrece un recorrido por los principales indicadores de la
vivienda, como el Déficit Habitacional y sus componentes; la construccién de
viviendas; la distribucion de bono familiares de vivienda y el tema de los desastres
y la vivienda.

El 2010 fue un afio de cambio de gobierno, las nuevas autoridades del Sector
expresan variaciones en el énfasis de su gestion, con respecto a la Administracion
anterior. El tema de vivienda para la “clase media” ocupa el discurso oficial.

Aunque el tiempo transcurrido es poco como para evaluar la gestion de este
gobierno en materia de vivienda, se ha querido analizar algunas de las principales
acciones llevadas a cabo hasta el momento. Por tal motivo, el capitulo tercero se
refiere al primer afio de labores de la Administracion Chinchilla Miranda, en
relacién con su desempefio en materia de vivienda.

En el capitulo cuarto, se presenta un ejercicio orientado a determinar una
aproximacion de la demanda de vivienda actual del pais, relacionando los rangos
de ingresos de los hogares, la tenencia de la vivienda y las posibilidades de
financiamiento de esos hogares.

Finalmente, las conclusiones, recogen una serie de hallazgos que se desprenden
de los apartados anteriores.



Este documento tiene como finalidad convertirse en un aporte para el
conocimiento de la realidad costarricense y una contribucion para la busqueda y
elaboracion de soluciones para los problemas nacionales.

Con mucha satisfaccion ponemos en sus manos el Informe Nacional “Situacién de
Vivienda y Desarrollo Urbano en Costa Rica en el 2010”.
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Capitulo 1: Entorno econémico del sector vivienda costarricense
durante el aino 2010

El propdsito de este apartado es aportar una serie de elementos que interactuan
en el contexto del sector de la construccion, especificamente de construccion de
vivienda, para contribuir a la compresién de los cambios y dinamica observada
durante el afo 2010.

La observacion de los principales indicadores del sector muestran, para el 2010,
una leve recuperacion tras el paso de la crisis financiera internacional que se
manifestd en mayor medida en el afio 2009.Esta recuperacion se refleja en el
aumento en la cantidad de viviendas construidas como de los metros cuadrados
de construccion de viviendas. Para entender este resultado es importante conocer
la relacidn entre las principales variables nominales y reales' que llevaron al
mismo.

En los siguientes apartados se expondra cada una de estas variables y su
comportamiento sobre el sector vivienda.

1.1 Dinamica economica del sector construccion
costarricense

Como la dinamica del sector vivienda se encuentra inmersa dentro del sector
constructivo del pais, el indice de Actividad Econémica Mensual (IMAE?) permite
dar una idea aproximada del comportamiento a lo largo del tiempo de la dinamica
constructiva.

En el grafico 1 se presenta la variacion interanual® del IMAE de construccion
durante el periodo comprendido entre enero 2004 a diciembre 2010. Este
indicador ha venido presentado una tendencia a la baja a partir enero del 2008
manteniendo una variacion negativa desde febrero del 2009. A lo largo del afo
2010 la variacion ha sido negativa pero con leve sefales de disminucion en el
ritmo de decrecimiento.

Durante los ultimos meses del 2010 el IMAE muestra leves sefales de
recuperacion en la actividad constructiva del pais, sin embargo, ésta se encuentra

' Las variables nominales son las expresadas en unidades monetarias, las variables reales se
expresan en unidades fisicas.

% EI IMAE es un indice de quantum tipo Laspeyres y mide la evolucién de la actividad econémica,
aproximando el comportamiento mensual del valor agregado de las diferentes industrias incluidas
en el calculo del Producto Interno Bruto (BCCR, 2011).

® Tasa de crecimiento de una variable en un mes con respecto al mismo mes del afio anterior.



considerablemente lejos de alcanzar un
experimentado en el afio 2008.

ritmo de crecimiento como el

Este ultimo resultado mas adelante se comparara con el crecimiento que
experimento el sector vivienda en el afio 2010 y que contribuye a explicar la

dinamica del sector construccion.

Grafico 1. Costa Rica: Variacion interanual del indice de Actividad Econémica
delsectorconstruccion, Enero 2004 a Diciembre 2010
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisicas del BCCR, 2011.

1.2

Inversion en el sector vivienda

Uno de los aspectos fundamentales para conocer y entender la dinamica del
sector vivienda es la inversion orientada al mismo. La cantidad, caracteristicas y
condiciones de los recursos movilizados al sector son parte esencial en los
cambios acaecidos durante el afio. En este apartado se revisan brevemente los
aportes del sector privado y del sector publico como créditos para la vivienda.



1.2.1 Colocacion de crédito para vivienda por parte del sector
privado*

En el afio 2010 se nota una leve recuperacion respecto al 2009 en la colocacién
de crédito dirigido al sector vivienda por parte del sector privado. Con respecto al
monto total colocado, expresado en millones de colones del 2010, en el grafico 2
se muestra que dicho monto para el afio 2010 fue de poco mas 704 mil millones
de colones. Respecto al aino 2009, el aumento en términos reales de la colocacion
de crédito orientado al sector vivienda fue de 16%, siendo esto una sefal de
recuperacion en este sector constructivo, aunque bastante por debajo en
comparacion con afios anteriores como el 2006, 2007 y 2008.

En el mencionado grafico ademas se aprecia la relacién inversa que tiene la
cantidad de colocacion respecto a la tasa de interés activa para préstamos de
vivienda. El indicador que aproxima esta tasa es el denominado “Tasa Activa
Ponderada Promedio Anual para préstamos en colones (TAPPA¢)” y a diciembre
del 2010 presenté una tasa de 13,8%, tasa considerablemente menor que la
presentada en el afio 2009, que fue de poco mas del 18%. Hay que tomar en
cuenta que esta tasa se encuentra ponderada por el nivel de colocacién de crédito
que realizé cada institucion.

* El sector privado esta compuesto tanto por bancos comerciales (privados y estatales) e
instituciones no bancarias, como las mutuales, cooperativas y otros.
® Para la construccién de este indicador se ponderd las tasas activas para préstamos de vivienda
en colones por tipo de institucion respecto al nivel de colocacién de cada una de estas instituciones
respecto al total de colocacion en la economia en colones.
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Grafico 2. Costa Rica: Colocacién total en millones de colones de diciembre del
2010y Tasa Activa Ponderada Promedio Anual para colocacién en colones para
préstamos de vivienda (TAPPA¢),2004-2010
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisicas del BCCR, 2011.

Respecto a la colocacidén de crédito dirigido al sector vivienda en dolares, en el
grafico 3 se muestra el comportamiento experimentado durante el periodo 2004 a
2010. Esta colocacion se encuentra monetizada en colones con el propdsito de
realizar una comparacion con la colocacién en dicha moneda®.

Como se observa en el grafico 3, al ano 2010 el valor de colocacion para
préstamos en dolares pasado a colones fue de mas de 801 mil millones de
colones, monto mayor al presentado en afo 2009 que fue de mas de 690 mil
millones de colones, un aumento del 16%, resultado similar al experimentado en
la colocacion en colones.

El grafico 3 muestra también el comportamiento del indicador de tasa de interés
activa para préstamos de vivienda en ddlares transformada a colones, a este
indicador se le denominé “Tasa Activa Ponderada Promedio Anual Ajustada a
colones cobrada en USD”” siendo al afio 2010 de aproximadamente poco mas del
8%, resultado considerablemente menor a la experimentado durante el afio 2009.

® Para la transformacion a colones los montos de colocacion en délares se tomé un tipo de cambio
de referencia fijo, con el propésito de aislar el efecto cambiario, en este caso se empleo el tipo de
cambio medio ((TC Compra + TC Venta)/2) promedio de junio del afio 2006 que fue 511,5 colones

or USD luego se deflato la serie a precios de diciembre del afio 2010.
Para la elaboracion de este indicador se consideré una tasa activa ponderada en USD, la cual se
construyé tomando las tasas activas cobradas por tipo de institucién y ponderandolas respecto al
10



Grafico 3. CostaRica: Colocacion en USD transformada a colones (millones)y
Tasa Activa Ponderada Promedio Anual Ajustadaa colones cobradaen USD
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Un aspecto a resaltar del comportamiento de este indicador es que en anos
anteriores al 2006, fecha en la que se implementaron bandas cambiarias, la tasa
de interés ajustada muestra una tendencia creciente, pero a partir de esa fecha,
dicha tasa empieza a fluctuar y los niveles de colocacion tienden a mostrar una
mayor variabilidad producto de la dinamizacién cambiaria (grafico 3). Esto hace
que el crédito en ddélares se abarate cuando se presenta una apreciacion
cambiaria y se encarezca cuando se presenta una depreciacion®.

Comparando el comportamiento entre la colocacion de créditos en colones y
dolares de los graficos 2 y 3, se observa que durante los afios 2009 y 2010 se

valor de la colocacion que cada una realizé respecto al total colocado para préstamos de vivienda
en dolares en la economia.
Al obtener esta tasa se empled la teoria de la paridad cubierta de tasas de interés, para este caso,
la comparacion se realiza a nivel interno de pais, con el fin de observar la tasa equivalente cobrada
en délares pasada a colones. Para esto se empleo la formula:
E,.,i—E
=1+ —tHEt :
Donde, r es la tasa de interés en colones, r* en dolares, E el tipo de cambio y t el periodo de
tiempo. Algunos autores adiciona un parametro ¢ que recoge la prima por riesgo al asumir el
crédito en dolares; para efectos de este trabajo no se tomé en consideracion.
® Cuando se presenta una apreciacién cambiaria (disminucion de tipo de cambio) y tomando como
supuesto en que las familias perciben sus ingresos en moneda nacional, la cantidad de colones
que se requeriran para pagar los intereses y amortizaciéon de un préstamo pactado en dolares
disminuye, y viceversa.
11



colocaron montos mayores de crédito en ddlares que en colones, este
comportamiento puede ser atribuido a una tendencia a apreciarse el tipo de
cambio, siendo mas atractivo el crédito en ddlares que el de colones, resultado
similar se presenta en los afios 2006 y 2007 en los que en promedio el indicador
de tasa activa promedio tendié a disminuir.

En relacion con las tasas, se observa en los graficos 2 y 3 que la tasa en ddlares,
equivalente en colones, es menor que la cobrada para préstamos en colones, pero
se debe considerar el pago por riesgo que asumen los prestamistas (y también los
prestatarios) al pactar créditos en una moneda distinta a la de curso nacional
(colén). Ya que por ejemplo, en el caso de que una familia perciba sus ingresos en
colones y pague su deuda en ddlares y ante un escenario de depreciacion del tipo
de cambio, el monto de pago del crédito aumenta, lo que podria llevar a la larga a
una condicion de impago.

1.2.2 Inversion del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda
(SFNV)

Al finalizar diciembre del 2010, el Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI)
entregd 10.722 bonos de vivienda por un monto total de mas de 67 mil millones de
colones. Esta cantidad de BFV se encuentra muy cercano al promedio de entrega
durante los ultimos 10 afos, el cual es de 10.792, lo que indica que durante el
2010 se mantuvo la tendencia (grafico 4).

Grafico 4. Costa Rica: Cantidad de Bonos Familiares de Vivienda (BFV)
pagadosy monto total (millones de colones, 2010=100) pagado, 1987-
2010
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BANHVI, 2011
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Otro aspecto importante de observar en el grafico mencionado es el hecho del
aumento en el monto de inversion promedio de los bonos entregados. A partir del
2006 se observa una tendencia creciente en el monto de inversién promedio de
los bonos entregados, con una leve caida en el 2009, pero que vuelve a
incrementarse en el 2010.

Aunque oficialmente el monto de los bonos familiares de vivienda ordinarios,
mantienen su valor real desde el 2008, en la practica, el monto promedio de los
bonos pagados ha experimentado, para los mismos afos, un aumento que ha
llevado a que este valor promedio esté por encima del valor oficial de los bonos
ordinarios (grafico 5)

Grafico 5. Costa Rica. Monto promedio de Bonos Familiares de
Vivienda pagados y monto maximo de bonos ordinarios (millones de
colones, 2010=100), 1987-2010
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BANHVI, 2011

Mas adelante, en el apartada 2.3, se analizaran otros aspectos referentes a la
distribucion geografica y por estratos de los bonos de vivienda.

De forma general, en el grafico 6 se presenta un resumen del total de inversion
realizada en el sector vivienda costarricense entre el periodo 2004 a 2010.
Claramente se nota el efecto que tuvo la crisis financiera internacional que se
manifestd en mayor medida en el afio 2009, cuando se dio una disminucién
aproximadamente del 40% en términos reales de la cantidad de recursos
destinados a la construccidon de viviendas. Para el afio 2010, se experimenta un

13



leve aumento en estos recursos siendo aproximadamente 1,6 billones de colones,
los cuales representaron un aumento del 16% de la cantidad de recursos
destinados al sector entre el 2009 y 2010.

Del monto anteriormente mencionado, el aporte del sector privado representa el
95,7% que significa un monto de 1,5 billones de colones quedando de aporte del
sector publico mas de 67 mil millones de colones, que son recursos aportados por
el BANHVI.

La participacion del BANHVI no solo es importante como inversion para las
soluciones de vivienda, sino también a partir de su aporte a la dinamica del sector
construccion. En momentos de reduccién de la inversidén en créditos por el sector
financiero comercial, el BANHVI no solo mantiene sino que aumenta la inversion
para vivienda, contribuyendo a que el sector construccion no sufra un colapso
mayor.

Grafico 6. Costa Rica: Total de inversiéon (millones de colones,

2010=100) en sector vivienda segun tipo de actor, 2004-2010
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1.3 Comportamiento de precios para la construccién de
viviendas

Tomando en cuenta como indicadores del costo de insumos para la construccion
de viviendas, se consideraron los indices de precios de materiales para la
construccion de vivienda y mano de obra para construccion de vivienda.

En el grafico 7 se muestra el comportamiento histérico promedio anual de los
mencionados indicadores junto con el costo promedio por metro cuadrado de
construccion nacional. Claramente se muestra una relacion positiva entre los
indicadores y el costo del metro cuadrado.

Segun el grafico 7, desde el 2000 al 2010, el indice de precio de materiales de
construccion a aumentado afo con afo, pero es a partir del afio 2009 que el ritmo
de crecimiento de dicho indice disminuye. Este comportamiento es atribuible tanto
a la baja en las demandas internas de materiales de construccibn como a la
disminucién en los precios internacionales de algunas materias primas empleadas
en la construccion de viviendas.

Grafico 7. Costa Rica: Precio promedio del metro cuadrado de construccionde
vivienda, indice de precios parala construccionde vivienda (promedio anual) e
indice de precios de mano de obra para la construccion de vivienda (promedio

anual),2000a 2010
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Mano de obra 7.664 8.725 9.655 | 10.598 | 11.594 | 12.985 | 14.405 | 15.920 | 18.623 | 20.564 | 21.956

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas de inidlces de precios para la construccion y estadisticas de construccion, INEC,
2011.
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En el caso del indice de precios de mano de obra para vivienda, este muestra una
tendencia constante al alza, esto se debe a que semestralmente esta canasta de
precios varia de acuerdo a los aumentos salariales que establezca el Ministerio de
Trabajo y Seguridad Social.

Los comportamientos anteriormente presentados llevan a explicar en parte la
dinamica del precio del metro cuadrado de construccion en el pais, el cual se
desacelerd en el ano 2009 y tendido a mantenerse en el 2010. El fendbmeno aqui
expuesto es atribuible al mantenimiento o un leve aumento en la actividad
constructiva del sector vivienda. Mas adelante se presentara esta dinamica.

1.4 Expectativas de las familias

Para tener un acercamiento a las expectativas de las familias con respecto a sus
decisiones a invertir en vivienda, se utilizara los datos de la Encuesta de
Confianza del Consumidor elaborada por la Escuela de Estadistica, de la
Universidad de Costa Rica. Con los resultados de esta encuesta se calcula el
indice de Confianza del Consumidor (ICC), que recoge la percepcion de los
consumidores respecto a la esperanza o bienestar de la economia

Grafico 8. indice de Confianza del Consumidor (ICC) y percepcién
de entrevistados ante decision de adquirir vivienda, Setiembre 2002-
Agosto 2010
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Nota: El restante porcentaje de respuestas, que no esta presente en este grafico, corresponde a las opciones:" Ni uno ni otro" y "No
sabe".
Fuente: XXX Encuesta de Confianza del Consumidor, Escuela de Estadistica, UCR, Mayo 2011.

El indice de Confianza del Consumidor (ICC) muestra una disminucion a inicios
del ano 2008 (grafico 8). A comienzos del afo 2009 se presenta un leve
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crecimiento en la misma hasta alcanzar un valor de 54,2 a inicios del afo 2010
pero a finales de este afo, experimenta una tendencia a disminuir. Este indicador
muestra que el aino 2010 en comparaciéon al 2009 se tiene mejores expectativas
del bienestar econdmico del pais, pero éstas han tendido a deteriorase conforme
fue avanzando el afio 2010.

Durante el periodo en que se manifesto la crisis financiera internacional (finales
2008 y afio 2009) el porcentaje de consumidores que consideraban que era un
buen momento para comprar casa disminuyd considerablemente alcanzando un
minimo de 16,6% en agosto del 2009 (linea azul en el grafico), mientras que los
consumidores que consideraban que estaban ante malos tiempos aumento,
alcanzando un valor maximo del 68,4% en mayo del 2009 (linea roja en el grafico).
A lo largo del afio 2010 se nota una disminucion en el porcentaje de entrevistados
que considera que son malos tiempos para la adquisicion de vivienda, no
obstante, el porcentaje de consumidores que considera que son buenos tiempos
crece pero a un leve ritmo.

Estos resultados muestran una recuperacion en la evolucion de la expectativa de
adquisicién de vivienda por parte de los consumidores a lo largo del afio 2010,
pero estas derivaciones aun no son similares a las experimentadas a inicios del
ano 2008, cuando se tenia una alta expectativa de adquisicion de vivienda (grafico
8).
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Capitulo 2: Indicadores de vivienda 2010

2.1 Déficit Habitacional 2010

En los analisis sobre la situacion de los indicadores de vivienda que se han venido
presentando durante estos afos, con base en los datos de la Encuesta de
Hogares de Propdsitos Multiples, se elabora una serie a partir del afio 2000 y
hasta el afio del analisis, que permite observar la evolucion de esos indicadores en
el tiempo. No obstante, en este informe correspondiente al 2010, nos enfrentamos
con una situacién muy particular y que afecta las posibilidades de comparacion de
los datos correspondientes al 2010 con respecto a los afos anteriores.

Para el 2010 el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) implemento un
nuevo disefio de la Encuesta de Hogares de Propoésitos Multiples (EHPM), ahora
llamada Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO), la cual utiliza un nuevo marco
muestral, esto debido a que el anterior disefio ya no era adecuado para
representar la realidad de algunos sectores. Por ejemplo, segmentos censales que
para el afo 2000 se consideraban rurales, en la actualidad presentan
caracteristicas mas urbanas. Estos cambios en la metodologia tienen como
propésito depurar y mejorar el instrumento.

En relacion con los datos emanados de la ENAHO para el sector vivienda, algunas
de las variaciones observadas con respecto al 2009, no es posible atribuirlas
fehacientemente a cambios ocurridos en la realidad nacional o producto de los
cambios metodologicos. No obstante esta limitacién, la observacion de las
variables no ofrece cambios importantes con respecto a la tendencia mantenida
durante los ultimos afos.
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