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1.- RESUMEN GENERAL

1.1.- Objetivos.~- Frente a numerosos indicadores que parecen
seflalar una tendencia hacia un significati

vo aumento de la demanda por viviendas en el pais, el Directorio
de la Cémara Chilena de la Construccién ordené la formacién de
una Comisién especial para analizar el asunto, estudiar la posi-
ble respuesta de oferta por parte del sector Construccién,y plan.
tear los eventuales problemas que pudieran afectar el normal equi
librio de un mercado de viviendas fuertemente incrementado en el
futuro préximo. Todo lo anterior, a objeto de poder analizar con
suficiente anticipacién aquellos aspectos que deban ser rectifica
dos y para proponer y propiciar todas las medidas conducentes a
mejorar al mdximo la eficiencia de dicho mercado.

1.2.- Comisién.- Con el objetivo sefialado, se formé 1la si-
guiente Comisidn:

Sr. Jorge Bronfman - Presidente.

Sr. David Frias - En representacién de la Comisién de
Financiamiento de la Vivienda.

Sr. Salvador Valdés - En representacién del Comité de Vivien
da del Sector Privado.

Sr. Claudio Gaete - En representacién del Comité de:Vivien
da del Sector PaGblico.

Sr. Claudio Avilés - En representacién del Comité de Indus-
triales.

Sr. Roberto Acevedo - En representacién del Comité de Provee
dores.

Sr. José Gabriel Varela - En representacién del Sector Bancario.

Sr. Carlos Hurtado - Asesor econémico de la Cémara Chilena

de la Construccién.
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Sr. Isidoro Latt - Jefe del Depto. de Estudios de 1la ca
mara Chilena de la Construccién.
Sr. Pablo Araya ° - (Secretario) Del Depto. de Estudios de

la Cdmara Chilena de la Construccién.

También integré la Comisién, en varias reuniones, don
Sergio Orellana.

Se efectuaron cuatro sesiones plenarias, los dias 24 de
abril, 8 y 22 de mayo y 5 de junio, desarrolldndose trabajos de
investigaciﬁn y estudios en los perfodos transcurridos entre ellas.

Se decidi6 abordar el tema analizando separadamente los
diversos sectores, los que quedaron bajo la responsabilidad de ca-
da uno de los representantes, como sigue:

* Andlisis econbmico - tendencias - tasas de interés, Sr., Carlos

Hurtado.

Comparacién de previsiones con cifras representativas mundiales
Investigaci6n de estadisticas - Cuantificacién de 1la demanda,
Depto. de Estudios.

Factibilidad de materiales - eventuales importaciones, Sefiores
Claudio Avilés y Roberto Acevedo.

Factibilidad de ejecucién fisica - fuerza de trabajo manual -

supervisores - profesionales - capacidad de empresas construc-
toras, Sr. David Frias.

Situacibn de terrenos e infraestructura urbana - remodelacién,
Sr. Salvador Valdés.

Factibilidad del sector financiero - operaciones hipotecarias -
tasas de interés, Sr. José Gabriel Varela.

Incidencia de actuales leyes, ordenanzas y normas que afectan



al sector, Sr. Claudio Gaete.

* Situacién de sectores de menores ingresos - accién subsidiaria
estatal, Sr. Claudio Gaete.

1.3.~- Conclusiones. -

1.3.1. Demanda por viviendas.- Partiendo del supuesto

bdsico que el pais pueda mantener o superar en los préximos afios
los altos Indices de crecimiento registrados en los mAs recien-
tes perfodos, supuesto que numerosos analistas econémicos estiman
como altamente probable, y basados en varios antecedentes que se
detallan, se llega a cuantificar el tamafio probable del mercado
de vivienda hasta 1986 (Cuadro N° 2). Las cantidades, en cifras
redondas, serfian:

Afio 1979 Afio 1986

* Inversién en vivienda (millones

US$ 1980) 663 1.443
* Superficie anual edificada (miles m2) 2.150 5.384
*.Nﬁmero anual viviendas construidas 34.000 ' 89.000
* Crecimiento edificacién anual 1986 vs.

1979 (%)

a) expresada en USS$ 1980 -- + 118%

b) expresada en m2, -- + 150%

c) expresada en N° viviendas -- + 158%

1,3.2. Factibilidad de la oferta,- Del andlisis de los

factores mi&s importantes que condicionan la oferta, se obtiene la

conclusién general de que no parecen existir impedimentos insal-
vables para el desarrollo de un volumen de edificaciones concor-
dante con la demanda prevista.



8,

En el estudio se detectan, sin embargo, varios aspectos
que si bien no alcanzarfan a impedir la obtencién de una oferta
adecuada, podrfan influir para reducir la eficiencia del mercado,
elevar los costos, generar alguna eventual escasez susceptible de
evitarse, etc. Un mayor anédlisis de estos aspectos, con miras a
disefilar y obtener las acciones y/o rectificaciones que parezcan
necesarias, aparece como altamente necesario para nuestra Insti-
tucién.

Los asuntos m4s importantes serfian:

a) Materiales.- * Racionalizacién de importaciones, mediante com

patibilizacién de las Normas chilenas con 1las

internacionalmente aceptadas.

b) Mano de obra y supervisién,- * Enfasis en capacitacién,

c) Terrenos,- * Insistencia para obtener modificaciones legales

que faciliten la renovacién urbana,

d) Infraestructura urbana.- * Contactos entre sector privado y

servicios de utilidad pGblica, pa-
ra coordinar el crecimiento de estos servicios
con las tendencias del mercado de viviendas,

* Andlisis de nuevo Cédigo de Aguas
y del Reglamento en actual estudio,

e) Aspectos financieros y administrativos.- * Estudio de varias

modificaciones a
los actuales sistemas de emisién de letras de cré
dito.

* Modificaciones a

los procedimientos relacionados con Escrituras.

* Problemas de ins-
cripciones en Conservador de Bienes Raices,

f) Aspectos legales y normativos técnicos.- * Modernizacién y
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simplificacién general de normas y procedimientos
técnicos - Ley General y Ordenanza de Construccio

nes.

* Reglamentos de ins
talaciones interiores de servicios de agua, alcan
tarillado, gas, electricidad y teléfonos.

* Racionalizacién de
pagos generales a servicios de utilidad pdblica.

g) Sectores de menores ingresos - Subsidios.- * Modificaciones le
gales y adminis-

trativas tendientes a racionalizar y facilitar los

proyectos y las ofertas.
* Créditos hipoteca

rios para la diferencia no cubierta con el ahorro

previo y el subsidio.



2.- PREVISION DE DEMANDA

La demanda por viviendas es una funcién de las nece-
sidades y deseos de habitacién de la poblacién de un pais y de
la capacidad de pago que, para dichos efectos, tengan las per-
sonas.

La existencia en Chile de un fuerte déficit de vivien
das, acumulado a través de numerosos afios, ahorra tener que de-
mostrar que el pais estd lejos aln de haber cubierto sus necesi
dades més urgentes en esta materia. Aceptamos, entonces,que en
el presente existe un fuerte requerimiento de viviendas, el que
no ha podido ser .satisfecho, bédsicamente, por. falta de poder ad
quisitivo de la poblacién. :

. la capééidad de pago es, a su vez, funcién de:

a) Ingreso familiar (aumenta a medida que crece el ingreso);

b) Valor de las viviendas. (es mayor en la medida.que el pre-
cio de las. viviendas baja) y

c) Condiciones de los créditos hipotecarios (la capacidad aumen
ta a medida que las tasas de interés descienden).

Se han hecho diversos andlisis. econémicaos. por parte de
destacados economistas, de personalidades. representativas del

sector. de Gobierno,.en foros y seminarias pGblicas,etc.,de los
cuales es. posible .deducir.las tendencias. que,.seguramente,h ten-
drén en el préximo.futuro estos tres. factores. que _afectan en for
ma tan. prioritaria.a la capacidad de pago de las. personas y que,
por ende, son decisivos para el nivel de demanda por viviendas
que se generard,
a) Ingresos,-.Parece haber consenso entre todas las opiniones en
el sentido que, de mantenerse la actual politica econémica
(b4dsicamente. en sus aspectos de apertura al comercio exterior,
de funcionamiento de mercados libres, de control de la inflacién
y de accién econbmica estatal s6lo como labor subsidiaria),
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y siempre que no se produzcan imprevistos imposibles de valuar en
la actualidad, debiera haber un crecimiento importante del Gasto
del Producto Geogrédfico Bruto (G.P.G.B.) en los préximos afios.
Se estima que la tasa de dicho crecimiento no serfa menor que el
8% acumulativo anual, pudiendo llegar perfectamente a un 10% por
afio.

13

...en nuestro pals se han dado, en el perfodo de aplicacién de
la politica econbémica actual, las bases para un crecimiento sos-
tenido substancialmente mayor que el tradicional, y dichas bases
estédn a su vez sustentadas en la aplicacién de los principios de
mercado en una economfa abierta al comercio internacional'. (1),

Estima don Jorge Cauas, en este mismo estudio, que una tasa de

crecimiento de 8% debe ser considerada como un minimo alcanza-

Ble,

'...es necesario comprender que el desarrollo futuro serd, cuan-

titativamente y cualitativamente,muy diferente al del pasado'.(2).

"La década del ochenta ver4 el auge econémico mis ex-
traordinario de nuestra historia'. (3).

Tasas de crecimiento tan elevadas se han producido ya,
en el pasado, en algunos pafses que implantaron politicas econé-
cas similares.a la nuestra, lo que constituye un antecedente his
térico que nos seflala que las cifras enunciadas son compatibles
con experiencias .ya vividas (Cuadro N°1),

(1) Jorge Cauas.- "Crecimiento Econdmico, el factor capital y la inversidn
privada". Abril 1980.

(2) José Pifiera.- Seminario "El1 Empresario frente a la reactivacifn social''-
1977.

(3) José Pifiera.- IV Jornada de Estudio 1980 de la Fundacidn Facultad de
Ciencias Econdmicas de la Universidad Cat8lica de Chile-
1980.



CUADRO N° 1
CRECIMIENTO MEDIO ANUAL P.G.B. DE ALGUNOS PAISES
PAIS PERIODO TASA MEDIA
YA
Espafia 1960-70 10.4
Brasil 1968-75 9.6
Grecia - 1963-73 y e
Corea 1965-74 10.9
Hong Kong 1963-73 9.0
Taiwan 1965-74 9.7
Singapur 1965-73 127

Un aumento del G,P,G,B., del 8% al 10% anual significa-
réd aproximadamente duplicar el ingreso per cédpita de los chilenos
en la década del 80 y un mejoramiento tan importante de los ingre
sos producird un crecimiento fuerte de la capacidad de pago, no
s6lo por el mayor nivel, sino que ademds, y especialmente en los
sectores de la poblacién de menores ingresos, porque libera una
mayor proporcién disponible para gasto en vivienda, una vez satis
fechas otras necesidades m4s vitales,

b) Valor de.las. viviendas..- Varias razones hacen suponer. que. el

precio de las viviendas, medido en mo
neda de valor constante, puede tener una tendencia a la baja en
el pr6ximo futuro;

- La incorporacién de nuevos materiales y disefios; el natural me
joramiento de la productividad en los procesos de edificacién;
nuevas maquinarias y equipos; etc.,etc., son todos factores que
tienden a bajar los costos de las obras.

- E1 previsible aumento de la importancia relativa de las vivien
das destinadas a los sectores de menores ingresos, como conse-

cuencia de la incorporacién cada vez més acelerada de dichos
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sectores al mercado comprador de viviendas, hace posible prever
una tendencia a la disminucién en el tamafio y en las especifica-
ciones de la vivienda media construida en el pafs, con el consi-

guiente descenso en su valor.

- La economia de escala y la mayor estabilidad en la demanda son
factores de reconocida importancia en la reduccién de costos.

- La gran elasticidad que tiene la oferta de viviendas, hace pen-
sar, por otro lado, en que el incremento de la demanda irfa acom
pafiado de un normal y consecuente crecimiento de la oferta, lo
que evitarfia una presibén sobre los precios.

c) Créditos hipotecarios.- Los analistas estiman como altamente pro

bable que las tasas de interés, que ya
han sufrido una.considerable. haja.en los.filtimos meses, seguirén
descendiendo en el futuro, con una tendendia a llegar a valores més
cercanos a los.niveléé'inférnacionales.

Se incluye como Anexo N° A.l un .comentario sobre.las ta
sas de interés y perspectivas para el financiamiento de la vivien-
da hecho por los asesores econémicos de la Cémara Chilena de la Cons
truccién (INECON),

Nuestros asesores estiman, en resumen, que:

"La evolucién. de la tasa de .interés para. préstamos. de
viviendas en.el.coxrto.y .medianc .plazo. depende.del comportamiento.
de las principales. variables.agregadas. .del sistema.econémico.. .Es

muy claro.para.estos..consultores.que lo.que.acurre con el mercado
de crédito y tasas.de interés en el sector vivienda, es el resulta
do del comportamiento.del mercado de capitales. en su conjunto. El
mercado de capitales se . ha.liberalizado a un punto en que resulta
irrelevante analizarlo, como.era corriente en el pasado, separado
en compartimientos estancos. Lo que ocurre en un sector del mer-
cado afecta en forma decisiva lo que acontece en los demds y vice-

versa. . .
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"...La demanda por viviendas experimenté una enorme baja entre el
afio 1975 y 1978, como resultado de la caida del.ingreso y el alza
en las .tasas.de .interés .durante .esos afias. _En.1979, experiment6
un repunte significativo.como resultado de la recuperacién de los
niveles de ingreso y muy especialmente como resultado de la baja
en la tasa de interés." |

""Las estimaciones de la evolucién futura del stock deseado de vi-
viendas son precarias.y resultan muy sensibles a las estimaciones
que se hagan sobre el valor que adoptard la tasa de interés, Con
hip6tesis razonables sobre la evolucién de dicha tasa, es muy cla
ro que se producirén aumentos muy significativos en el stock de-
seado de viviendas hasta 1984, Dentro de una hipétesis que estos
consultores consideran bastante razonable, dicho aumento serfa de
aproximadémente un 90% sobre el stock existente en 1979."

"El aumento de la demanda por nuevas construcciones, es s6lo cues
tién de tiempo bajo el supuesto de que la tasa de interés llegue
a niveles razonables.. Pero.incluso en la hip6tesis més pesimista
sobre evolucién de la economfia y la tasa de interés, la demanda
por viviendaé-ﬁﬁeﬁéé a partir de 1981 es.significativa.”

Por otro.lado, el descenso en las tasas de interés, ha
ce practicable el aumento de los plazos, con lo que se produce
una rebaja atGn mayor en los dividendos.

Del andlisis de los tres factores indicados se despren
de que las tendencias previstas para cada uno de ellos son favo-
rables para producir.un aumento de la capacidad de pago para vi-
vienda de la poblacién del pafs. Se puede predecir entonces que,
si se presentan promisorias,no tan s6lo las tendencias de alguno
de los factores .que .més pesan sobre esa capacidad, sino que todos
ellos evolucionan favorablemente en forma simulténea, es dable es
perar, como consecuencia, un fuerte crecimiento de la demanda en
los afios que se avecinan. En esto coinciden prédcticamente todas

las opiniones de quienes han analizado las tendencias del momento
actual.
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Aun cuando resulta diffcil establecer con cierto grado

de certeza una cuantificacién de dicho mercado para el préximo
futuro, se ha intentado, en lo que sigue, deducir algunas cifras
que nos sirvan, bédsicamente, para fijar los 6rdenes de magnitud

necesarios para analizar el desaffio de oferta que generard la de
manda esperada.

Se confeccioné asfi el Cuadro N°2, que se obtuvo apli-

cando los siguientes criterios:

1) Basados en el estudio de don Jorge Cauas mencionado anterior-

mente, supondremos un crecimiento del Gasto del Producto Geo-
grafico Bruto (G.P.G.B.) de 8% anual (estimado como minimo rea
lizable), el que se alcanza con una Inversién Geogréfica Bruta
en Capital Fijo (I.G.B.C.F.) que llegard al 20% del G.P.G.B.

La Comisién, al analizar estas estimaciones del estu-

dio y las bases que sirvieron para llegar a dichas cifras, comen

té que:

1.1.

1.

2.

Para lograr una tasa de crecimiento del 8% anual se re-
querirfa de una inversién bruta que alcance a un 20% del
producto, . Ella supone que la tasa bruta capital produc-
to es.0,4.(en otras palabras cada peso de inversién bruta
genéra_ao.centavos de valor agregado). Se supone que es-
ta relacién es posible, considerando la situacién de otros
pafises de economia libre como Chile., En opinién de la Co-
misidﬁ, el supuesto es sensato.

Para que la inversién de 20% del producto sea posible,es
nece%érip que la suma del ahorro interno y externo alcan
ce esaiproporcién. Para ver la factibilidad de que esto
ocurra, el estudio hace un ejercicio simple: se supone
que la relacién deuda producto no suba por encima de su
nivel 1977-79 que fue 32.2%. En este caso si el producto
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crece al 8%, en el promedio del perfodo considerado
(1980-86), el déficit en cuenta corriente, que es equi-

valente al ahorro externo, no podréd ser superior al 2,6%
del producto. .En consecuencia,.el 17.4% restante debers.
provenir del .aharra nacional. Se considera que la cifra

mencionada es posible de alcanzar siempre que la economfa

crezca al 87 mencionado.

En caso de que se genere inversién extranjera anual por
un monto del 2.5% del producto, lo que parece probable

dados los proyectos aprobados o inscritos hasta 1979,po-
drfa bajar el requerimiento de ahorro interno o subir el
ahorro total,permitiendo un crecimiento atn mayor al 8%.

El andlisis efectuado s6lo tiene como propésito cercio-
rarse sobre la verosimilitud de alcanzar las tasas ﬁecrg
cimiento descritas bajo supuestos razonables sobre lapro
ductividad de los factores bédsicos. Ellas s6lo pueden
darse en el'contexto de politicas adecuadas.

Se incluyen en el Anexo N°A-3, por el especial interés

que tienen para el sector global de la construccién (que compren-
de no sélo vivienda, sino infraestructura pdblica y privada,cons-
trucciones industriales, etc.), las apreciaciones del estudio de
don Jorge Cauas sobre composicién de la futura I.G.B.C.F.

2) La inversién en vivienda(I.VIV.), que es una parte de la

I1.G.B.C.F. (en 1977 el 23,4%, en 1978 el 19,6% y en 1979 el
23,3%) se supondri con una tasa linealmente decreciente para
llegar al 20% al fin del decenio. Con esta apreciacién se ob-

tiene una inversién en vivienda que sube en los primeros afios,

expresada como porcentaje del P.G.B., y luego comienza a des-

cender, comportamiento con el que concuerdan las opiniones con-

sultadas.



3)

4)

14.

El precio por m2. de las viviendas se ha calculado partiendo
del precio medio ponderado real correspondiente al .afio 1979,
deducido de . las Cuentas Nacionales de ODEPLAN, y hemos avalua
do como un 2% anual la rebaja en el precio de las viviendas,

produéida por las razones enumeradas antes..(Anexo N° A-2).

La serie de la superficie media de la vivienda equivalente se
confeccioné partiendo de la real correspondiente a 1979 y re-
duciéndola linealmente para llegar a 60 m2. al fin del decenio.
Lo anterior en consideracién a varias razones que hacen supo-
ner que la tendencia del 4rea de las viviendas debiera ser al-
go descendente en el préximo futuro. La creciente demanda de
los sectores de menores ingresos, que son los més afectados por
el déficit acumulado; la reduccién del tamafio del nGcleo fami-
liar; el aumento porcentual de la edificacién en altura;etc.,
son todas razones que justifican el razonamiento.

Del Cuadro N° 2 podemos observar los siguientes aspec

tos de interés:

D

2)

3)

En el perfodo se producirfia un aumento del mercado de la vi-
vienda como sigue: (Grédfico N° 1).

Expresado en millones de US$ de 1980 + 118%
Expresado en m2. edificados + 150%.
Expresado en N° de viviendas + 158%

La tasa anual media de crecimiento de la superficie edificada
es de 14% con un mdximo de 20% en 1980.

La inversién en viviendas, como % del G.P.G.B., llega a un méxi
mo de 4.47% en 1983, cifra que es perfectamente compatible con
la que han tenido otros paises en periodos de rédpido crecimien-
to econémoco como el que se pronostica para Chile. Asfi podemos
indicar:



15

Z.N o¥aQvaQao

0IATW
0ET*L6% S*T9 08G'0€ | %8C 8° 1T 0y v.9'8 612 LTG"6E G 8T Y92 €TT- w-mwm
VIOL
055°88 | 8°09 ¥8€°C 892 G'9 'Y Evy 1 0°1C 7.8°9 0°02 79€ " v¢ 9861
09€'18 | 0°T9 €96'Y €LT 6°S €'Y GGE'T €°12 €9€°9 0°02 L18° 1€ 6861
090°S. | €°19 109°Y 8.2 9'9 €'Y 6L2°T L*IT 768°S 0°02 09%° 62 %861
065'89 | 9°19 STT'Y ¥82 S HT VAR 00Z°T 0°¢% 967G 0°0Z 8lT° LT €861
08%°8S | 8°'T19 %19°€ 062 6°ST 1'% 870" T €°2C 869" % 981 LSZ°ST 7861
08T°6% | T1°29 ¥60°€ 967 9°GT 6°€ 706 9°22 666°€ g 98€° €T 1861
09S°'T% | €729 6862 rAl3 6°LT 9°¢ Z8L 0°€T 00%°€ L°ST ¥69° 17 086T
0SE“¥E | 9°29 0ST°Z 80€ - £ €99 £'8Z (y8°2 AR A1 05002 6L6T
oN $sn % > $sn % $sn % $sn
"IH ‘qu SITIH *AIA°T
ONV X FOF'QaEN ‘014104 TVONY | *9°9°d°D Bl G
[ SAAIA | "VAAIA TVONV [PAIA'ZH |°WIDEMO | ‘AIA'T | SPUOTTIH "AIAT SQUOTTIN *4°0'9°9°I| SSUOTTIW
TVIOL [ a¥ddns *19adns | 010Md VSVL VSYL ‘ATA"1 VSVL *d°0°94'9°1 VSVL "g4°9°d°9 | ONV
“(086T $SN) VANAIAIA Nd NOISYIANI




-1

1C0

GRA
ENDA _PROYECCIDN| 79-86/ .

CTOR VIVI

£

"
H

5]

08l $sa|




1.6

Espafia - Periodo 1960-70 Invers.en vivda. 4.8% del P.G.B.

Grecia - & 1963-73 " " " 7.5% " o
Hong Kong- " 1963-73 " e " 4.9% " "
Corea - " 1965-74 " b 2 3.2% ¥ "
Singapur - " 1965-73 . " " " 6.1% " "

En el Grdfico N° 2 se muestra la posicién comparativa

en que quedarfa nuestro pais,

4)

5)

6)

En el Grdfico N° 3 se compara la tasa de edificacién de vivien
das por cada 1,000 habitantes, que resultarfa del cuadro N°2,
con la curva representativa de muchos paises, Se puede notar
la perfecta concordancia de nuestras cifras con las del prome
dio mundial,

Un aspecto digno de ser remarcado, y que fluye del contenido
del Anexo N°A-3, se refiere a la probable localizacién geogri
fica de las nuevas viviendas, Efectivamente, si el pronésti-
co del desarrollo futuro del pafs le otorga especial importan
cia a los sectores relacionados con el comercioc exterior, -b4
sicamente minerla, forestacién, pesca, agricultura e industrias
relacionadasr, .resulta.razonahle .suponer .que .debiera modificar-
se el actual proceso de migracién hacia las grandes ciudades
del pafs y adquirir mayor trascendencia las necesidades de vi-
viendas en sectores mis cercanos a los nuevos polos geografi-
cos de desarrollo, '

Un célculo aproximado, considerando una reposicién anual del
stock de viviendas del 1% y una tasa media de 1,7% de incremen
to de la poblacién, ubica la necesidad de viviendas, para cu-
brir el crecimiento poblacional y la obsolescencia de las edi
ficaciones, en una cifra cercana a 60.000 viviendas anuales,
cantidad que comparada con las casi 90.000 unidades que se
construirian, seflala que estariamos absorbiendo el déficit ha-
bitacional, al finalizar el perfodo considerado, a velocidad
de unas 30.000 viviendas por afio y a tasas crecientes con el
tiempo.
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7) Las series relativas a viviendas del Cuadro N° 2 ("Total VIVS.
x ANO'- "SUPERF.VIVDA.MED.EQ.'- "SUPERF.ANUAL EDIF.'')se refie
ren al .concepto de ODEPLAN de 'viviendas equivalentes construi
das en cada afio", concepto diferente al que reflejan las esta-
disticas ﬁés usuales de "Viviendas iniciadas en el afio."

Si suponemos, como simplificacién, que los M2 que se ter
minan en cada afio corresponden en un 50% a obras iniciadas en
el afio anterior y en un 50% a las iniciadas en el mismo afio,
las series del total de viviendas por afio se compararian asi:

ARO TOTAL VIVDA. x ARO
EQUIVALENTES  INICIADAS
1980 41.560 46.120
1981 49.180 52.240
1982 58.480 64.720
1983 68.590 72.460
1984 75.060 77.660
1985 81.360 85.060
1986 88.550 92.040

8) Las cifras obtenidas en el Cuadro N°2 podrian sufrir modifi-
caciones significativas si una muy reciente iniciativa esta-
tal, de adquirir .viviendas de 24 M2, cada una, se mantuviera
en el futuro a.un ritmo importante, De producirse lo ante-
rior, habrfa la tendencia a aumentar el N° de unidades cons-
truidas y a descender la superficie media considerada.

9) Nos parece necesario sefilalar, como comentario final, la con-
veniencia de.tomar.las conclusiones con precaucién., Las si-
guientes palabras.de.INECON, referidas al estudio de mercado
de vivienda que ellos hicieron, interpretan plenamente nues-
tro pensamiento al respecto:

...''Conviene advertir, antes de concluir esta seccién,
que la utilizacién de los conceptos examinados en este capi-
tulo al an&lisis del mercado chileno de la vivienda, debe ser
criteriosa. Hist6ricamente este mercado ha tenido muchas im-
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perfecciones. Desde luego, parte importante de lo construido
ha sido de responsabilidad directa o indirecta del sector pG-
blico. Ademds, han existido canales especiales de financia-
miento para ciertos tipos de vivienda y ciertos grupos de po-
blacién. Resulta en consecuencia diffcil deducir del compor-
tamiento histérico el valor de coeficientes que caractericen
la relacién de la demanda con el ingreso, el precio de las vi
viendas y la tasa de interés."
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3.- FACTIBILIDAD DE LA OFERTA

En lo que sigue se analizar4i la factibilidad de produ-
cir en el pafs una oferta de viviendas acorde con las previsiones
de la demanda que se indicaron anteriormente. Para ello la Comi-
sibén estudié .separadamente cada aspecto que incide en el proble-
ma, llegando a las conclusiones que se sefialan més adelante.

3.1.- Materiales: El consumo de materiales involucra al total

de la actividad de la construccién y no tan
s6lo a la edificacién de viviendas, de modo que el aumento previs-
to de este mercado influenciaréd s6lo en parte el actual nivel de
despachos,” Los mayores consumos totales que se produzcan en el
futuro estarén fugrtemente afectados, también, por las tasas de
incremento de_lés obras civiles, de la infraestructura privada,
edificacién comerciéi,y otra no habitacional, obras pGblicas,etc.

El alcancé-de éste trabajo deja fuera de su A4mbito a la
evaluacién de lo anterior, por lo que no nos es posible estable-
cer cifras relativamente exactas para los eventuales consumos de
los afios que vienen,

Sin embargo, es dable suponer, considerando todos los
antecedentes ya expuestos, que crecimientos tan importantes del
P.G,B, y de la inversidn, deben significar también fuertes aumen-
tos en los consumos neéésérios para todos esos fines,

La Comisién, con la colaboracién de los Comités de In-
dustriales y Proveedores de la Cédmara, investigé el nivel actual
de ocupacién de las capacidades instaladas de los productores de
los principales materiales, En el Anexo N° A-4, se indican las
cifras respectivas,

Puede decirse, en términos aproximados, que la industria
nacional de insumos para construccién estd en la actualidad traba-
jando a un ritmo cercano al 75% de la capacidad instalada, como
promedio. Dentro de este cuadro general, existen algunos
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rubros en que se ocupa al 100% 6 a niveles cercanos (caso de sa-
nitarios, fierro, etc.) y otros en que sobran fuertes cantidades

que se colocan en mercados externos (madera - productos de cobre,
ete. ).

Lo anterior significa que, en cifras globales, el con-
sumo de materiales necesita aumentar en un 33% para copar la ca-
pacidad de produccién instalada en el pais. Por otro lado, las
industrias estdn en condiciones de aumentar sus instalaciones, a
medida que la demanda aumente, en plazos compatibles con dicho
incremento y también existe la posibilidad, en el sector vivien-
da, del uso de diversas alternativas de disefio y materiales en
funcién de la mayor o menor disponibilidad que exista en el mer-
cado.

Se puede deducir entonces, de esta visién general del
problema, que no parece existir un impedimento insubsanable, por
el lado de los materiales, para que la oferta de viviendas pueda
crecer en montos adecuados a la mayor demanda, Esto no quiere
decir que todos los insumos necesarios provendréin exclusivamente
de la industria nacional. De hecho, puede anticiparse que algu-
nos productos deberédn necesariamente importarse para suplir la
produccién del pais, espeéialmente en los primeros afios en que las
tasas previstas de aumento de la edificacién son mayores, Pero,
segn lo investigado por la Comisién, dichas importaciones debe-
rian poder desarrollarse normalmente, ya que las condiciones de
los mercados internacionales son normales actualmente,

A este respecto, resulta del mayor interés el revisar
ciertas normas que parecen dificultar y encarecer las importacio
nes de algunos productos esenciales. En efecto, la obligatoriedad
de que las importaciones cumplan con las disposiciones de las Nor
mas Oficiales chilenas, que no siempre son iguales a las vigentes
en otros pailses productores de materiales de construccién, harian
necesario efectuar adquisiciones con especificaciones diferentes
a las normales del pafis de origen, con el consiguiente encareci-
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miento y dificultad en las entregas. Se han detectado atrasos
mds o menos largos en algunos despachos de materiales de cons-
truccién importados, debido a ensayos y controles que se exigen
antes de que se autorice la normal venta al pdblico.

Parece evidente que si una de las bases de la politica
de desarrollo que se ha implementado en Chile, y producto de la
cual resulta el fuerte aumento previsto en la demanda futura de
viviendas, sea justamente la apertura al comercio internacional,
se adopten todas las medidas conducentes a permitir que dicho co
mercio, (el de los materiales, en este caso) se pueda efectuar
con la méxima eficiencia.

La Comisién se permite sugerir la formacién de un gru-
po de estudio para analizar el asunto y proponer las modificacio
nes que parezcan convenientes para Chile, tomando en debida con-
sideracién las condiciones de la industria nacional, las necesi-
dades de las empresas constructoras y de los usuarios y las ca-
racterfsticas geogrédficas, climiticas, sfismicas, etc., del pais.

3.2.- Mano de Obra y Supervisién.- No existen antecedentes

estadisticos nacionales
que permitan dimensionar la fuerza de trabajo empleada en la edi
ficacién de viviendas, En vista de lo anterior, y con el objeto
de tener alguna visién sobre las cantidades involucradas, se ha
confeccionado el Cuadro N°3, utilizando para ello:

a) Cifras sobre consumo de mano de obra en edificacién de vivien
das, desagregadas por cada una de las especialidades més impor
tantes, obtenidas de la experiencia préctica de las empresas
constructoras, Consideramos un rendimiento actual de 3,8 Hom
bre-dfa/m2. o sea, 14,6 Hombres-afio/1.000 m2.,

b) Los m2, de edificacién previstos segin Cuadro N°2.

Puede notarse que la fuerza de trabajo ocupada para vi
vienda en 1979, del orden de unas 31.000 personas, subirfa aunas
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79.000 en el afio 1986, es decir, un incremento aproximado de
48.000 personas (md4s o menos 155% de aumento). Un 60% de este
total corresponde a trabajadores capacitados en diferentes espe-
cialidades y el 40% restante a personal que no requiere de capa-
citacién alguna.

Para poder comparar estas cifras con la situacién pre-
sente de la totalidad del sector construccién, la Comisién se vio
obligada a desarrollar una metodologfa que nos permitiera avaluar,
aunque a grosso modo, la fuerza de trabajo actual en el sector y
la ocupacién en todo el pais, dado que no existen datos oficiales
recientes al respecto. Los Gltimos disponibles corresponden al
censo de 1970; ODEPLAN ha estudiado una serie estimativa sobre
personas ocupadas en la construccién (con datos hasta 1978); el
Instituto Nacional de Estadisticas ha hecho encuestas a nivel na
cional y ha obtenido algunas cifras correspondientes a 1975-76 y
77; los datos de las encuestas de ocupacién y desocupacién de la
U.de Chile comprenden s6lo al Gran Santiago.

En el Anexo N° A-5 se incluye el estudio realizado.
Puede deducirse .que .los ocupados en Construccién en todo el pais
fueron, en 1979, del orden de unas 140,000 a 160.000 personas y
la fuerza de trabajo de esta actividad llegé a unas 190.000 a
220.000 personas. La cesantia afecta, entonces, a unos 50.000 a
60.000 trabajadores,

De la comparacidén de las cifras del sector vivienda con
las de la totalidad.de.la Construccién, se puede deducir que el
primero ocupa en 1979 sélo el 20% aproximadamente de la mano de
obra total, También resalta el hecho de que la totalidad de los
mayores requerimientos de trabajadores, entre 1979 y 1986, como
consecuencia del fuerte aumento en la demanda de viviendas, repre
senta trabajo para unas 48,000 personas, en circunstancias que
habrian 50.000 a 60,000 cesantes en 1979, (Es indudable que el
nGmero de ocupados, con una economia en répido desarrollo, debe
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subir también en las demds ramas de la actividad de la construc-
cibén, pero también es evidente que la fuerte desocupacién actual

seflala la existencia de una gran reserva de trabajadores para las
necesidades futuras).

De la consideracién de los antecedentes expuestos, la
Comisién estima que el factor trabajo no debiera ser limitante
de la oferta de viviendas, ya que puede estimarse que los aumentos
necesarios para los afios que vienen podré4n ser cubiertos con rela
tiva facilidad. Sin embargo, le parecié de la méxima prioridad
sefialar al Directorio la importancia que tiene la capacitacién en
el problema que nos ocupa. En efecto: a) en el caso de la vivien
da, el 60% de la fuerza de trabajo corresponde a mano de obra espe
cializada; b) los avances tecnolégicos se producen cada vez més
rédpidamente .y modifican con igual velocidad los métodos y disefios
de construccién; <c¢) se nota en la actualidad, en forma circunstan
cial, cierta escasez de mano de obra en algunas especialidades, lo
que permite pensar que pudiera agudizarse el problema en el futuro.

Estimé la Comisién que, salvo.mejor parecer del Directo
rio, serfa urgente. traspasar esta. inquietud.a nuestra Corporacién
de Capacitacién, a objeto de que ella pudiera avaluar debidamente
el problema y tomara, .con suficiente tiempo, las medidas que parez
can aconsejables a fin de evitar o mitigar una eventual escasez

de mano de obra especializada.

3.3.~- Capacidad Empresarial.- La Comisién analizé este aspec

to y llegbé rédpidamente al con-
vencimiento de que parece altamente improbable que se presente un
déficit en la capacidad de ejecucién de las empresas constructoras
en el préximo futuro, Basa sus conclusiones en los siguientes he-
chos:

3,3.1,- Existe en el pafs un elevado ndmero de profesio-
nales universitarios de la construccién (Ingenie

ros Civiles, Constructores Civiles, Arquitectos) como asimismo de
Empresas Constructoras,
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La cantidad de estos profesionales o Empresas que se de
dican exclusiva o parcialmente a la edificacién de viviendas, de-

pende fundamentalmente de la magnitud de la demanda real por vi-
vienda.

La gran ductibilidad en el sector productor de la cons-
truccién, hace que éste ejerza su accién indistintamente en la e-
dificaci6én de viviendas o bien en la construccién de Edificios pd
blicos, comerciales, industriales, educacionales, hospitalarios e
incluso en .obras de infraestructura, segln sean las posibilidades

reales que estas actividades presenten.

3.3.2.- La capacidad empresarial, inscrita en el rubro
vivienda del Registro Nacional de Contratistas
del Ministerio de la Vivienda, es la siguiente:

la, Categoria 49 Empresas
2a, " 46 "
Ba. n 66 n
ba, " 529 "

Estos constructores de viviendas constituyen s6lo una
parte de los que existen en el pais,

La gran cantidad de inscritos en 4a, Categorfa, que es-
tablece como requisito el ser o contar con un profesional univer-
sitario de la construccién, aun cuando no se exige experiencia
previa, indica la potencialidad constructora futura, si se dan
las condiciones para desarrollarla.

3.3.3.- Por otra parte, durante los Gltimos 6 meses,el
Diario Oficial ha publicado un promedio mensual

de 50 nuevas Sociedades constructoras, que no se encuentran ins-
critas en el citado Registro. Si bien es cierto que de estas nue

vas Sociedades hay algunas que se constituyen para edificar una
determinada obra con profesionales o Empresas ya inscritas, otras

son agrupaciones absolutamente nuevas.
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3.3.4.- Para apreciar la bajisima carga actual de tra-
bajo de las empresas constructoras en el rubro
viviendas, es interesante notar que en 1979, para construir todas
las viviendas que se edificaron, y suponiendo que las hubieran le
vantado solamente las empresas inscritas en el Ministerio de 1la
Vivienda, habrfa bastado con las siguientes produycciones anuales
para completar los 2.150.000 m2. de dicho afio:

49 empresas de la.categorfa con 18.000 m2.anuales = 882.000 m2.
46 empresas de 2a.categorfa con 9.000 m2.anuales = 414,000 m2.
66 empresas de 3a.categorfa con 4.500 m2.anuales = 297.000 m2.
529 empresas de 4a,categorfa con 1.100 m2.anuales = 582.000 m2.

2.175.000 m2.

Si consideramos que existen numerosas empresas ademis
de las indicadas, las cifras calculadas, que representaban ya un
reducido nivel de actividad, se reducirfian aGn més.

3,4,~ Terrenos, -

3,.4,1,- Necesidades de Terrenos, -

a) Situacién actual, La situacién actual, en ba

se a estimaciones muy gruesas, seria la siguiente:
Poblacién: 11,000.000 habitantes.
Urbanos : 83% = 9.130.000.-
Densidad media del Gran Santiago: 100 hab/ha4.
Densidad media urbana en todo Chile: 75 hab/hA4.

Area urbana en todo Chile:
2:130.000 - 127,000 Has.(1.220 km2.)

Esta superficie representa el 1,5 por mil del territo-

rio nacional, no incluyendo la Ant4rtica. O bien, el 6,4 por mil
del drea explotable agropecuariamente (19.000.000 Hés.).
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b) Necesidades futuras.

Si suponemos que:

1) 30% de las viviendas que se inicien sean depar-
tamentos con densidad media de 400 hab/H4. y com
posicién familiar media de 5 hab/vivda. y 70%
sean casas unifamiliares con densidad media de
180 hab/H4. y composicién familiar media de 6
hab/vivda.

2) 70% de los departamentos se edifican en &reas de
renovacién urbana,
se llega a la conclusién de que se requeririan
unas 2.450 H4s. de tierras no urbanas por cada

-100.000 viviendas nuevas que se edifiquen. Esto

representa s6lo el 0.13 por mil del. 4rea explota

.ble agropecuariamente. . .

A manera de ilustracién,.la Comisién.hizo un sen
cillo célculo para avaluar la eventual ocupacién
total de tierras hasta el afio 2000, suponiendo

que se construyen todas las viviendas necesarias
como para que, a esa fecha, esté absorbido el dé
ficit habitacional. Se llega a una cantidad del

orden .de 50.000 H&s., que.representa apenas un 2.6
por mil del 4rea explotable agropecuariamente.
3.4.2.- Disponibilidad de Terrenos. Brutos,- Llamamos terre

nos brutos a
los cascos no urbanizados. Inclufmos en ellos a los terrenos pa-
ra renovacién urbana,. ya que, si bien aparentemente.estidn urbani-
zados, en la mayoria de los casos requieren refuerzos de matrices
de agua, de colectores de alcantarillado, de transformadores eléc
tricos, etc. que los convierte, para estos efectos, en terrenos
casi en bruto.

a) Disponibilidad Fisica.- Las cifras citadas en los

pidrrafos anteriores expresan sobradamente el hecho de que en
Chile no deberfa haber problema en la existencia fisica de terre
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nos para ser urbanizados. Refuerzan este criterio los siguientes
datos sobre densidad de habitantes por kilémetro cuadrado, en al-
gunos paises:

Chile: 14 (excluye Antértica)
Argentina: 10
Brasil: 14
Estados Unidos 24
Francia 97
Inglaterra 229
Alemania 247

En cuanto al hecho que durante mucho tiempo se invocé
en Chile para contener la extensién de las ciudades, en el senti-
do que éstas consumfan tierra de alta aptitud agricola, recientes
estudios han demostrado que 1la insignificante proporcién que ello
efectivamente representa, se ve muchas veces compensada por los
mayores rendimientos de las tierras agrfcolas, producto de la ré-
pida y constante mejora de la técnica y la ciencia,

b) Disponibilidad legal.

Terrenos ''muevos'"

En la mayor parte de las ciudades de Chile,
existen 4reas de cierta importancia de terrenos desocupados, den-
tro de los limites urbanos. Incluso en el Gran Santiago, tal si-
tuacibén es evidente. Ademés, el Decreto N° 420 del MINVU, de 31
de octubre de 1979, al crear un '"'4rea de extensién'' urbana exte-
rior al limite urbano, ha dejado précticamente sin efecto las ba-
rreras que éste podria haber significado. El criterio aplicado
para el Gran Santiago serd védlido, en la prédctica, para las demés
ciudades. En consecuencia, no existirfa obstédculo legal para dis
poner de terrenos ''muevos' para viviendas, '
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Terrenos de Renovacién Urbana.

Si bien no existe legislacién que impida cons
truir viviendas en terrenos urbanos anteriormente ocupados, en la
préctica hace falta una nueva legislacién que facilite y haga ope-
rantes las iniciativas de renovacién urbana. Con las actuales le-
yes y reglamentos, resulta extremadamente dififcil para el sector
privado tener éxito al emprender planes de renovacién para los sec
tores méds desgastados de las ciudades.

Parece necesario disefiar, a este respecto,sis
temas que contemplen una accién estatal encaminada a promover y
facilitar las acciones necesarias para poner a disposicién del sec
tor privado terrenos ubicados en sectores en remodelacién.

La Cédmara de la Construccién ha realizado nu-
merosos estudios al respecto y ha mantenido y mantiene contactos
con las autoridades correspondientes a fin de conseguir la dicta-
cién de nuevas normas. La Comisién estima del mis alto interés es
ta accién de la Cdmara y hace votos para que pueda obtener éxito en
sus gestiones a la mayor brevedad.

3.5.- Infraestructura Urbana.- En este informe nos ocupare-

mos s6lo de Agua y Alcantari-
llado, por ser los servicios que podrian presentar mayor dificul-
tad,

La electricidad es de f4cil extensién y el mayor consu-
mo nacional est4d considerado en los planes de ENDESA, El combus-
tible, principalmente gas, ya no constituye propiamente una "infra
estructura' por el carédcter del transporte del gas licuado.

La vialidad bédsica se construird a medida de las necesi-
dades, y de acuerdo a los Planes Reguladores. Las lineas teleféni
cas son hasta cierto punto prescindibles, y se desarrollarin en la
medida en que dejen de actuar situaciones monopélicas, y en que se
incremente el ingreso de las personas.
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3.5.1.- Agua Potable. -

a) Fuentes Primarias. Llamamos asi al agua exis

tente, susceptible de ser transportada, tratada y distribuida.

De acuerdo a la informacién de directivos de SENDOS, es
t4 previsto el incgremento del consumo del &rea metropolitana, pa-
ra los pré6ximos 20 afios, y se encuentran financiadas y en desarro
llo las obras necesarias para enfrentarlo, Se trabaja ahora en
los estudios de obras que deberédn entrar a funcionar a partir de
ese plazo. Con respecto a otras ciudades del pafs, los problemas
que puedan presentarse son puntuales y de féacil solucién.

b) Plantas y Redes. En el &drea metropolitana,

se estén ejecutando obras financiadas con un préstamo BID por 100
millones de d6lares, que permitir&n atender el crecimiento de la
demanda a razén de un 2,5% anual, hasta 1990. (Consumo previsto:
220 lts/dia/habitante).

En las demds ciudades del pais, o no hay problemas de
crecimiento, o se estd trabajando en sus soluciones. Excepcibn a
esto podrfa ser Valparaiso y Vifia del Mar, debido a problemas im-

previstos que se han producido en el Tranque Aromos,

En cuanto a los trazados de nuevas matrices en el Area
Metropolitana, los directivos de SENDOS estén conscientes de una
cierta desvinculacién que existe entre sus proyectos y la tenden-
cia de la demanda. Sobre este aspecto, verfan. con mucho. interés
que las empresas privadas, que tienen en sus manos proyectos impor
tantes de viviendas, informaran de ello a SENDOS con la mayor ante
lacién posible, Lo més positivo para SENDOS serfa recibir una in-
formacién orgénica y peribdica,en dicho sentido, de la Cémara de la
Construccibén, Pareceria dGtil, al respecto, y tomando en cuenta la
puesta en marcha de las nuevas ''4reas de extensién urbana', tomar
contacto con las autoridades de los servicios de utilidad ptGblica,
a objeto de crear comisiones conjuntas que mantuvieran la necesa-
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ria coordinacién entre las necesidades del sector privado cons-
tructor de viviendas y los planes de expansién de dichos servi-
cios pGblicos.

c) Propiedad del Agua. El nuevo C6digo de

Aguas, dictado en 1979, y cuyo Reglamento est4d en estudio, ha
planteado un problema a los servicios de utilidad pdblica, que
puede ser bastante grave para los efectos que nos ocupan.

En efecto, hasta el presente no habfia sido necesario
para ellos preocuparse de obtener la propiedad legal de los 'de
rechos de agua'" correspondientes a los predios a los que daban
nuevo servicio de agua potable, una vez que modificaban su con-
dicién de agricolas por urbanos.

Conviene tener presente que, como promedio, el caudal
de agua necesario para regar bien una Hectédrea agricola en el
valle de Santiago, es similar al caudal que esa misma hectérea,
construida, requiere para su abastecimiento de agua potable.

Si la nueva legislacién llegara a hacer imperativo que
las empresas de Agua Potable tengan que poseer acciones de las a
sociaciones de canalistas en la misma proporcién que el caudal de
agua que requieren para dar el servicio, se generarfa un nuevo
factor de costos en el valor de las edificaciones, correspondien
te al valor de estos derechos, que en la mayor parte de los casos,
siguen legalmente en manos de particulares antiguos duefios de los
predios,

El problema que se plantea es complejo y la Comisién sé
lo lo sefiala para enfatizar la necesidad de que él1 sea debidamen-
te considerado por la Comisién de Legislacién al estudiar el pro-
yecto del futuro Reglamento del C6édigo de Aguas.
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3.5.2.- Alcantarillado. -

a) Aguas servidas (''negras'). En el 4rea metro

politana se estéd aplicando un 'Plan Maestro' de colectores.

Al igual que en el caso del agua, SENDOS esté interesa
do en conocer la tendencia de la demanda, para ajustar sus prio-
ridades.

El principal problema en esta materia, es la fuerte con
taminacién que se le estd produciendo al rfo Mapocho, por lo cual
se hace cada dfa més necesario construfr plantas de tratamiento
de aguas servidas, Se estdn iniciando los estudios al respecto.

En general, los directivos de SENDOS no ven problemas
graves de evacuacién de aguas servidas en el 4rea metropolitana.
Tampoco existirfan en el resto de las ciudades, excepto Concep-
cibén, que por sus caracteristicas topogrédficas, requiere de plan
tas elevadoras,

b) Aguas lluvias. La evacuacién de aguas 1llu-

vias constituye un problema que no esté en vias de solucién.

Hay diferencias sobre si corresponde a SENDOS o al MINVU. Hay
que considerar que.el difmetro de un colector de aguas lluvias
debe ser aproximadamente tres veces mayor que el de uno de aguas
servidas, para la misma 4rea, porque debe calcularse, no para un
caudal medio, sino para un caudal peak en una hora peak.

Su alto costo, y su reducido uso anual, han hecho que
la solucién sea postergada,

Por otra parte, una urbanizacién creciente disminuye
las 4reas absorbentes y agrava el problema cada vez m4s, de modo
que tarde o temprano deberd ser enfrentado,
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CONCLUSIONES. -

En resumen, en lo que respecta a terrenos e infraestruc
tura urbana, si bien no se ve problemas sustanciales que puedan
crear en el corto plazo cuellos de botella para la realizacién del
plan de viviendas que nos ocupa, debemos recomendar una constante
preocupacién sobre tres puntos que son muy importantes:

l.- Una adecuada legislacién sobre Renovacién Urbana (pérra
fo 3.4.2.b) de este Informe).

2.- Una adecuada solucién legal-financiera sobre los dere-
' chos de aguas de las empresas de agua potable (parrafo
3.9 L)

3.- Una coordinacién constante entre la tendencia de la de-
manda, y las prioridades de SENDOS, segGn lo anotado en
el punto 3,5.1.b) de este informe. Esta coordinacién de
berfa ser organizada por la Cédmara,.

3.6.- Aspectos financieros y de procedimientos administrati-

vos, -

El funcionamiento,en el pais, de un amplio merca
do de viviendas, que abarque un nGmero importante y répidamente
creciente de operaciones, radicado casi en su totalidad en manos
del sector privado, y transando viviendas para los sectores de
todas las capacidades econbémicas, constituye sin duda algo nuevo
para lo cual es preciso crear y adaptar mecanismos fgiles y efi-
cientes, capaces de desarrollar los complejos pfoblemas inheren-
tes al sistema.

A este respecto, la Comisién pudo comprobar el fuerte
incremento que han tenido las operaciones hipotecarias desarro-
lladas por el sistema de intermediacién financiera del pais.
Diversos bancos y sociedades financieras han dado un fuerte im-
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pulso a sus departamentos especializados en este tipo de opera-
ciones, se han creado nuevos sistemas, emitido varios tipos de
papeles, etc., que estdn dado mayor agilidad al mercado de la vi
vienda. Especialistas del sector nos han asegurado que no exis-
te impedimento alguno para que el sector financiero pueda tomar
toda la carga necesaria, por md4s optimistas que resulten las pers
pectivas futuras en cuanto al tamafio del mercado que nos ocupa.

Prevén también una favorable tendencia para la partici
paci6én de capitales extranjeros en el financiamiento y estén acor
des con lo ya expresado en relacién a la previsible baja en las

tasas de interés para estas operaciones.

En resumen, parece que lo mé&s probable es que no exis-
tan problemas de fondo en este aspecto que pudieran entorpecer el
desarrollo de un mercado de viviendas en fuerte desarrollo.

Sin embargo, se sefialaron numerosos aspectos de tipo legal o ad-
ministrativo, vigentes desde hace muchos afios algunos, que si
bien pudieron ser aptos para un reducido nGmero de operaciones
anuales, resultan del todo inadecuados para cantidades masivas,

como las que ya se empiezan a producir.

Como consecuencia de la ineficiencia de estas disposi-
ciones, se producen aumentos de montos importantes en los costos
de las operaciones, y retardos totalmente injustificados que se-
rian subsanables con relativa facilidad.

La Comisién estima del mayor interés estudiar estos
aspectos y promover su reemplazo por normas méds acordes con la
realidad actual y futura. Una Comisién interdisciplinaria, con
el patrocinio y direccién de la Cédmara Chilena de la Construccién,
podria aportar valiosos antecedentes al respecto.

A modo de ejemplo, se sefialan algunos puntos que mere-

cen revisién:
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Letras de Crédito. Con el objeto de agilizar las ope-

raciones en letras de crédito para

el financiamiento de vivienda, serfa necesario modifi-

car algunas normas vigentes y que dicen relacién con

los siguientes puntos:

1) En los proyectos de emisién bastarfa que el Banco de

2)

3)

4)

positara en la Superintendencia de Bancos el prospec
to respectivo.

Este se entenderia aprobado si no es objetado en un
plazo prudente (5 a 10 dias),

El Registro de las letras de crédito lo deberfa efec
tuar el propio Banco y no la Superintendencia, quien
tendrfia todas las facultades de inspeccién que fue-
ren necesarias.

Se debiera autorizar un sistema de emisiones de le-
tras por sistemas computacionales, en que éstas ten-
gan incorporados sistemas 6pticos de lectura.

De esta manera se agiliza al miximo el pago de cupo-
nes.

Eliminar la actual obligacién de que cada mutuo dé
origen a la emisién de un determinado monto de le-

tras,

Se tratarfa de crear un sisctema en virtud del cual
se emitirfan tantas letras (UF.) como UF, prestadas
en el mes, pero sin que una letra determinada esté
ligada con su préstamo, también determinado.
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Escrituras.

1) Actualmente el Impuesto de Transferencia se cancela

2)

3)

directamente en Notaria.

Sin embargo, el Impuesto al Mutuo debe cancelarse en
Tesoreria.

Serfia 1l6gico que ambos Impuestos tengan un mismo sis
tema de giro y pago, con lo cual se ahorra tiempo en
la tramitacién.

Debiera dictarse una norma en virtud de la cual no
serfa obligatorio insertar en cada escritura el reci
bo de Contribuciones ni el Certificado de Pavimenta-
clén.,

Impuestos Internos deberfa tener otro sistema parael
control del pago de dichos Impuestos y derechos.

Hacer extensivo al Sistema Bancario las normas vigen
tes para las ALA.P, y Cajas de Previsién en virtudde
las cuales:

3,1,) No es necesaria la autorizacién del cényuge pa
ra hipotecar un Bien Rafz, cuando se trata de
la compra del mismo con crédito del Banco.

3.2) La mujer casada que hipoteca un Bien Rafz en fa
vor del Banco para garantizar el préstamo que le
otorga para adquirirlo, se presume de derecho se
parada de bienes para ese s6lo efecto.

Conservador de Bienes Rafces.- Es necesario dictar nor-

mas para apurar la trami

tacién de inscripciones en el Conservador de Bienes Rafi

ces.
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Como la modificacién del sistema de inscripciones es
compleja, podrian tomarse soluciones transitorias,co-
mo por ejemplo:

a) Creacién de Conservadores Comunales.
b) Bastarfa la anotacién marginal en la inscripcién de
dominio del hecho de que la propiedad est& hipoteca

da en favor del Banco, remitiéndose, para todos los
datos, a la escritura de Muctuo.

La sola anotaci6n marginal, bastaria para perfeccio
nar la hipoteca.

3.7.- Aspectos legales y normativos técnicos:-

Con el estado
actual de nuestra }egislaciﬁn para construccién en general, y pa
ra vivienda en particular, es posible realizar importantes pro-
gramas de construcciones, aunque cabe preguntarse si se estén u-
sando en forma 6ptima los escasos recursos disponibles. Para ex
presarlo en otros parémetros, si se esté entregando al usuario
el producto (M2. de vivienda) al costo minimo posible. La res-
puesta es negativa y una de las razones bédsicas causante de una
proporcién significativa de este exceso de costo, se debe a la
frondosa legislaci6én actual en estas materias, cuyo control y
tramitacién en las distintas reparticiones encarecen el costo en
valores dignos de ser considerados.

Si bien se ha avanzado bastante en los Gltimos cinco
afios, lo que falta por realizar es demasiado importante como pa
ra no detallarlo de alguna manera en este informe. En primer lu
gar, indicaremos los aspectos generales comunes que debieran te-
ner las simplificaciones, reducciones y modificaciones que son
necesarias.
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Las Normas a dictar debieran ser muy generales y considerar
que siempre, tras cada exigencia en el aspecto técnico, hay
aspectos de costo importantes.

Se debiera autorizar cualquier especificacién, tipologfa o su
perficie, siempre que no se comprometan las normas minimas del
bien comGn (ej.: Obra gruesa habitable, pavimentacién parcial,
sitios menores de 100 m2.)

Las Normas deberfan eliminar cualquier trédmite que implique una
demora en el proceso administrativo de la construccién,

Todo pago a servicios pGblicos por uso de redes, conexiones,
medidores, cualquier tipo de aportes u otros, debiera ser di-
ferido y cancelado a través del tiempo por el usuario de la vi
vienda, junto a las tarifas mensuales del servicio, en plazos
razonablemente largos y por motivo alguno encarecer el costo
inicial de la vivienda.

Los Reglamentos de.instalaciones . interiores.de.Agua,. Alcanta-
rillado, .Gas .y..Electricidad, dada la antiglledad y frondosidad
que tienen, que corresponde a una época de excesivo control,
ya superada por el pais, deben ser modernizados por instrumen
tos muy sencillos y de conceptos muy generales, dejando los as
pectos de detalle a la responsabilidad de los profesionales y
Empresas del pais.

Muchas de las zonas de expansién urbana de Santiago no tienen
vialidad, ni lineas de edificacién definidas por razones ob-
vias, Creemos conveniente se dicten a la brevedad normas ge-
néricas que primen sobre los planos reguladores comunales.

Asimismo, parece conveniente aclarar las normas que hacen pri
mar las disposiciones de la Ordenanza General de Construccio-
nes sobre cualquier Regulador vigente en lo relativo a Viali-
dad Urbana.
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Desde un punto de vista més particular, la Comisién se
preocupé de los siguientes temas especificos, cuyo reemplazo y mo
dernizacién contribuirian favorablemente a una importante expan-
sién de la construccién de viviendas.

3.7.1.- Ley y Ordenanza General de Construcciones.-

En el mi&s breve plazo, y cumpliendo rigurosamen
te lo establecido en los programas ministeriales 1980, deberédndigc
tarse estos dos elementos bidsicos, de cuyos textos dependeréd en
gran medida la optimizacién de recursos en el sector que ya hemos
comentado.

Estimamos indispensable que estos textos sean lo més ge
nerales posible, sin entrar en detalles técnicos innecesarios que
quedan obsoletos a corto plazo.

Creemos oportuno expresar nuestra inquietud por la len-
titud del proceso de redaccién de la nueva Ordenanza General de
Construcciones y la poca participacién que les estd correspondien-
do a los constructores en todo este proceso. Un documento tan fun
damental para nuestra actividad debiera ser mis conocido en su ges
tacién por los especialistas de esta Institucién.

3.7.2.~- Renovacién y Remodelacién Urbana.-

Es de prime
ra importancia legislar a la brevedad,incentivando las é&reas
de Renovacién y Remodelacién Urbana.

En efecto, no existen todavia politicas definidas de Re
modelaciones de sectores deteriorados de las ciudades,que incenti
ven la ocupacién de los terrenos eriazos 6 la Renovacién de edifi
caciones antiguas. En general, el acceso a la adquisicién de te-
rrenos se limita al libre juego de las partes, lo que es bueno,
pero dista de ser suficiente.

Este importante tema ya fue seflalado en uno de los acé-
pites anteriores y la Comisién estéd en antecedentes de los estu-
dios hechos por la Cémara de la Construccién al respecto y de los
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esfuerzos desplegados por el Directorio para conseguir la imple-

mentacién de nuevas normas, mds adecuadas que las actuales.

3.7.3.- Aprobaciones de Planos de Instalaciones Inte-

riores.- pgre tema merece reflexién aparte pues

estimamos que poco se ha avanzado al respecto. El costo y pérdi-
da de tiempo por los distintos trédmites en los servicios de utili
dad pablica (Monop6licos) es un factor importantfsimo en el costo
total, especialmente de la vivienda modesta.

En el caso de las Instalaciones Interiores de Electri-
cidad, los derechos de aprobacién son razonablestT 1lo objetable
son las pérdidas de tiempo en aprobaciones, inspecciones y recep-
ciones.

En lo que respecta a Teléfonos, la Compafifa respectiva
ha preparado un reglamento de instalaciones interiores. Los al-
tos costos del cableado interior de los edificios que ejecuta la
Compafifa y que no aseguran en ningGn momento la provisién poste-
rior de equipos, es una materia que vale la pena sefialar e insis
tir en su solucién.

Con referencia a los servicios de Gas, éstos han mejo-
rado desde que se permite a los usuarios elegir libremente el ti
po de Gas a usar (o sea, desde que se rompié el monopolio); sin
embargo, es censurable y digna de revisarse la disposicién que o
bliga en general a usar planta y red de distribucién en conjun-
tos mayores de 10 departamentos pudiendo en muchos casos usarse
balones de 45/ 15 Kgs. por ser méds econbémicos y evitar las comu-
nidades (condominios),tan ajenas a nuestra mentalidad.

3.7.4.- Conexiones y Redes Exteriores.- Hasta aqui no

nos hemos referido
a lo que acontece al exterior del edificio.
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En efecto, muchas veces,después de ejecutada la edifi-
cacibn,aparecen sorpresas. Nos preocupa el arbitrio de las Empre
sas de Servicios PGblicos Monopélicas que, a veces en las Gltimas
etapas de una obra, descubren que la matriz de agua o gas, el dig
metro del colector de Alcantarillado o de los cables troncales e-
léctricos o telefébnicos, son insuficientes para el barrio y que
para abastecer la construccién respectiva, los aportes y derechos
pagados no bastan ya, sino que debe, ademds, financiarse la exten
sién pGblica correspondiente por distancias que en algunos casos
alcanzan a los cientos de metros. Exigen frecuentemente refuer-
zos muy superiores a los necesarios para el conjunto'a servir,co-
brando précticamente la totalidad de las obras a la Empresa Cons-
tructora, condicionando la dacién de servicio a dicho pago previo.

Esta capitalizacién de las compafifas, a costa de los que
precisan adquirir su vivienda, es otro factor de aumento de costos
susceptible de corregirse.

3.8.- Situacién de Sectores de menores Ingresos frente a la

Vivienda de Mercado. -

La principal de las interrogantes
necesarias de definir es: c6émo convertir en demanda efectiva la
de aquél sector de la poblacién que, por el nivel de sus ingresos,
no puede cancelar los dividendos del crédito necesario para optar
a una vivienda minima digna.

La acumulacién de un impactante déficit habitacional,
radicado prioritariamente en este sector, hace impracticable, por
razones soclales, esperar que el problema se solucione naturalmen
te cuando el aumento de los ingresos, producido por el crecimien-
to econémico nacional, les permita estar en condiciones de solven
tar el valor de la vivienda en el libre mercado.

No cabe la menor duda que corresponde en esto una impor
tante labor social al Estado, y la Comisién estimé que la férmula
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adoptada para realizarla, en base a subsidios habitacionales, es
correcta, y que s6lo aparece como necesario analizar criticamen-
te su funcionamiento, a objeto de modificar y corregir todo aque
1lo que se oponga a la marcha expedita y eficiente del sistema.

Creemos que es conveniente estudiar, entre otros, los
siguientes aspectos:

a) Legales. -

a.l) Modificacién de las disposiciones contenidas en el DFL.
2 que establecen minimo de &rea para las edificaciones,
y los lotes de terreno en que se levantan, que quedan a-
fectas a.dicho.DFL.. Resulta necesario eliminar dichos
minimos, permitiendo que las superficies se regulen por
las condiciones del mercado.

a.2) Implementacién . de algtn tipo de seguro de riesgo polf-
tico con garantfa estatal, que tenga por objeto, justa-
mente, trasladar de los particulares al Estado el per-
juicio que se pudiera producir en las inversiones hipo-
tecarias por la accién unilateral estatal. Lo anterior
a fin de interesar a los inversionistas privados y al

sector financiero de intermediacién para que participen
en este mercado.

b) Especificaciones, -

Autorizar minimos razonables para la calidad de las ur-
banizaciones de los conjuntos de estas viviendas (p.ej.
pavimentaciones s6lo en primera etapa, con soleras y zar
pas -alumbrado ptblico econémico- eliminacién de pavimen

tacibén y uso de pozos absorbentes y fosas en obras rura-
les - etec.),
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c) Disposiciones Generales.-

c.1l) El éxito de todo el sistema est4 supeditado al funciona-
miento normal y expedito de los créditos hipotecarios que
deben obtener los subsidiados para cancelar la diferencia
de precio del bien rafz que adquieren y que no queda cu-
bierta por el ahorro previo y el subsidio.

Fuera de lo indicado en a.2), resulta necesario promover
férmulas que hagan interesante este campo al sector pri-
vado, campo que se diferencia del de los créditos hipote
carios en actual desarrollo en el pais, por el menor mon
to y la localizacién més masiva de las operaciones indi-
viduales.

La Comisién estima que la accién estatal, via préstamos
otorgados por los SERVIU Regionales, es una solucién tran
sitoria viable, pero conveniente de ser traspasada al sec
tor privado. Asimismo, piensa que es preciso buscar mane
ra de obviar las razones que han impedido que se generali
cen acciones privadas parciales al respecto.

c.2) Para evitar numerosos engorros administrativos y demoras
en el proceso, podrfa disefiarse algGn sistema en que los
subsidios fueran cheques o documentos pagaderos en forma
inmediata contra presentacién de certificado de inscrip-
ci6én de dominio a nombre del beneficiario, con prohibi-
cién de gravar, afavor del SERVIU y con hipoteca a favor
del que otorgé el crédito,

c.3) Considerando:-que la existencia de este mercado de vivien

das, para los sectores de mids bajos ingre-
sos, estd condicionada totalmente al nGmero de subsidios
que, en cada momento, decida otorgar el Estado,

-que esta es una decisién econémico-politica,
susceptible de variar por la voluntad unilateral del eje-
cutivo.
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-que la oferta de bienes rafces toma tiempo
en materializarse y que, tomando en cuenta lo sefialado
en los considerandos anteriores, s6lo se desarrollari en
la misma medida en que existan subsidios asegurados, que
garanticen una demanda real,

resultaria muy aconsejable que el Estado tomara anualmen-
te un compromiso de otorgar un determinado nGmero de sub-
sidios en el futuro préximo, digamos dos o tres afios, com
promiso que serviria para permitir a las empresas promoto
ras evaluar las perspectivas de dicho mercado y para que
adquieran los terrenos, ejecuten los proyectos y constru-
yan a tiempo los conjuntos destinados a satisfacer la de-
manda,

c,4) Con el objeto de evitar los altibajos inconvenientes que
Produce en el mercado el otorgamiento del total de los sub
sidios anuales en una sola fecha de cada afio, se sugiefe
regular el flujo de demanda entregando en forma trimestral,
por ejemplo, los documentos de subsidio,

La Comisién estimé necesario, finalmente, resaltar la ur-
gencia que reviste la solucién del problema habitacional de los
sectores de menores recursos y la necesidad de incrementar al méxi’
mo los programas de subsidios estatales, en la medida que disminu-
yan los gastos del MINVU en otras lineas de accién y se incremente
la capacidad de accién social del Estado, como consecuencia del ma .

yor nivel general de actividad.
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4. - PALABRAS FINALES

El Presidente de la Comisién se hace un deber en des-
tacar y agradecer la cooperacién prestada por todos y cada uno
de los miembros de ella, sin cuya valiosa labor habria sido im-
posible este estudio. Especial mencién merecen las investiga-
ciones llevadas a cabo por el Departamento de Estudios de la C4 .
mara y sus documentados trabajos,

Parece necesario recalcar acd que la Comisién trabajé
por un lapso inferior a dos meses y que su objetivo, reflejado
en este informe, era el de obtener una rédpida visign del proble
ma, apreciando los rangos de sus variables y tratando de detec-
tar aquellos problemas mds evidentes, que requerirédn de poste-
rior preocupacién por parte de la Institucién. En consecuencia,
no debe buscarse en este texto un acabado estudio sobre la mate-
ria, ni respuestas fundamentadas y precisas a cada una de las in
terrogantes que se plantean. Su virtud es la de indicar posibles
tendencias y seflalar el camino para nuevos estudios e investiga-
ciones que busquen las soluciones mé4s aconsejables,

Efectuar vaticinios y previsiones es, en general, dif{i.
cil y muy arriesgado. Especialmente si ellos se refieren a com-
portamientos econfmicos globales y, mds todavia, si lo que setra
ta de vislumbrar es el futuro de todos los factores que afectan
a un determinado sector, dentro de la economfa general de un pais.

Los resultados deben irse obteniendo, necesariamente,
como consecuencias l6gicas de supuestos b&sicos que sean lo més
justos posibles a la luz de la realidad presente, y que evolucio.
nan con leyes y tasas razonables pre-aceptadas. Resulta imposi-
ble plantearse, al hacer los estudios, todos los factores que,de
una manera u otra, tienen influencia en los comportamientos eco-
némicos y todas las alternativas que pueden producirse para cada
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uno de esos factores. Menos posible atin es anticipar los impre-
vistos que pueden darse (que, por lo demds, han estado siempre
Presentes:. guerras .- crisis del petréleo - inflacién o recesién
mundial, etc.,etc.) y que desestabilizan las series previstas,
que se habrfan producido si los acontecimientos se desarrollaran
al imperio de la sola 1l6gica.

Resulta Gtil, sin embargo, si se estd consciente de
las limitaciones que tiene un estudio de esta naturaleza, el ha-
cer el esfuerzo de vislumbrar el desarrollo futuro, a la luz de
lo que podrfamos llamar las condiciones de mayor probabilidad que
se pueden apreciar en.el presente, y obtener de &l la informa-
cién necesaria para enfrentar en la mejor forma esa posible rea-
lidad. Un prudente manejo de las cifras de este informe es, sin
embargo, firmemente aconsejable.

M4s alléd de las posibles variaciones que pudieran te-
ner los volGmenes previstos, pareciera estar fuera de toda duda
que la actividad del sector viviendas estd experimentando un fuer
te repunte, que se mantendri en el préximo futuro siempre que el
pais tenga éxito en desarrocllar su economia é las altas tasas de
tectadas en estos Gltimos afios. Es interesante anotar que dicho
repunte creard una realidad nueva para los empresarios del sec-
tor, ya que la.demanda en el futuro mercado serfia mayoritariamen
te privada, ajena cada vez mis a los planes de inversién anua-
les de los gobiernos. ‘

Para terminar, cabe hacer los més sinceros y fervien-
tes votos para que en el tiempo que viene se igualen o sobrepa-
sen las cifras previstas y manifestar la confiada esperanza de
que el sector construccién serd capaz de enfrentar, con el mayor
de los éxitos, el apasionante desaffo de los préximos afios.

JUNIO-1980
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ANEXO N° A-1

La Tasa de Interés dentro del actual sistema econémico

y las Perspectivas de Financiamiento para la Vivienda.
(INECON. - Mercado de Viviendas de mids de US$ 20.000.-

en el Gran Santiago.- Abril 1980).

La tasa de interés, junto con los salarios y el tipode
cambio, constituye uno de los tres precios bédsicos de la economia,
Esta tasa, dados los otros dos precios mencionados, determina el
valor de equilibrio de los bienes de capital del pais, determina
en medida significativa el nivel del ahorro y la demanda por cré
ditos, y en una economfa abierta como lo es actualmente la chile
na, el ingreso neto de capitales al pafs. Para que el sistema
econémico se encuentre dentro de un equilibrio sano, que haga po
sible un uso eficiente de los recursos y un crecimiento de lapro
duccién, es preciso que la tasa de interés guarde una relacién a
decuada con el tipo de cambio y los salarios. Los desajustes que
puedan existir entre estos tres precios se manifiestan ya sea en
ineficiencias importantes o en tendencias al cambio en su valor
relativo.

Un modelo de economfa abierta con flujo libre de capi-
tales tiende a establecer el nivel interno de la tasa de interés
de acuerdo con el nivel real que esta tasa tiene en el mercado in.
ternacional, . Tasas de interés mayores que las internacionales
dentro del pais, s6lo pueden tener como origen restricciones a
los movimientos internacionales de capital, una incertidumbre so
bre la solvencia y capacidad de pago del pails o, lo que puede re
sultar muy importante en ciertos casos, una posibilidad de modi-
ficacién del tipo de cambio. Excluidos estos tres factores, uno
podria proyectar la tasa de interés de corto y largo plazo del
pais, usando proyecciones sobre la evolucién de esta tasa en los
grandes mercados de capitales del mundo. Siendo esto asfi, pare-
ce claro que, para determinar el futuro de la tasa de interés en
Chile, haya que examinar por una parte las perspectivas de la in
ternacional y, por otra, las de que se den factores que puedan
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hacer diferir la tasa interna de la externa,

Siendo la evolucién de la tasa de interés real en el ex
terior un tema que se discute normalmente y con alta sofistica-
cién en publicaciones de mucha difusién, parece conveniente cen-
trar la atencién en los elementos que determinan su divergencia
con la interna.

El primero de estos elementos son las restricciones que
existen para el libre flujo de capitales. En este sentido se han
ido eliminando en forma progresiva las restricciones para el in-
greso de créditos externos al pafs. La mis significativa de las
restricciones que quedan es la limitacién sobre plazo mfnimo de
las deudas que se contratan. No se visualiza en consecuencia que
éste pueda constituir un factor clave para que diverja la tasa in
terna de la internacional.

Es en el comportamiento posible de los otros dos elemen.
tos, la solvencia y capacidad de pago del pafs y la posibilidad
que se modifique el tipo de cambio, donde se concentran las discu
siones serias sobre la evolucién de corto y mediano plazo de la e
conomfa del pafs. Las cuestiones centrales que se plantean son:

a) ¢En qué medida seri posible al paifs generar exportaciones su-
ficientes para cancelar eventualmente las deudas que contrae
en moneda extranjera? Es evidente que en la medida en que las
perspectivas de dicha generacién sean promisorias la solvencia
del pafs serd alta y no habr4 problemas de parte de sus acree-
dores para mantenerle y acrecentarle sus mirgenes de endeuda-
miento. Viceversa. Esta es una cuestién que s6lo puede discu
tirse sobre la base de proyecciones de la Balanza de Pagos yla
Deuda Externa., En ausencia de dichas proyecciones cualquier
discusién es irrelevante.

b) ¢Qué grado de descenso en el tipo de cambio real, descontada
la inflaci6n internacional, es posible sostener sin que se
quiebre la politica? Esto ciertamente depende, lo mismo que
en el caso anterior, de las perspectivas de evolucién de la
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Balanza de Pagos. Es esta perspectiva la que en el Gltimo tér
mino determina las expectativas con respecto a un valor razona

‘ble para el tipo de cambio real y como consecuencia, la posibi

lidad de mantener dicho cambio.

Hay, finalmente, una tercera cuestién, aparentemente similar a
las anteriores, .pero que en el fondo es muy distinta. Ella es
ten qué medida el incremento de demanda efectiva que implica
un flujo positivo de capitales externos, puede provocar un au-
mento en los precios internos que lleve el tipo de cambio real
a un valor inferior a su nivel de equilibrio con expectativas
consistentes con la polftica de cambio fijo? En la medida en
que el cambio actual real sea superior al esperado habréd un in
centivo para endeudarse y absorber créditos del exterior, pero
en caso contrario, se puede desatar una especulacién contra la
paridad fijada para el peso que tiene efectos graves, no sélo
sobre el flujo neto de capitales, sino que sobre el precio de
venta en pesos de los bienes importados. Por el momento, al
menos, el flujo positivo de préstamos externos indica que hay
mids apuestas al éxito que al fracaso de la politica de cambio
fijo (o a que el costo esperado del fracaso es menor que el be
neficio esperado del éxito). Naturalmente las probabilidades
de éxito o fracaso y el beneficio de las alternativas se iré4
modificando a medida que se vaya conociendo el resultado préc
tico de la politica. En este sentido los consultores opinan
que es de relevancia critica la evolucién que siga el Indice
de Precios al Consumidor de Chile con respecto al internacio-
nal., En esta materia las opiniones han estado divididas en-
tre quienes sostienen que los precios internos deber&n muy pron
to ajustarse a los internacionales y quienes afirman que hay un
porcentaje importante de bienes no transables con el exterior
cuyo precio subiréd méds rédpidamente que los internacionales.
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Los puntos anteriores han sido ya extensamente debatidos y es
muy poco lo que los.consultores pueden agregar al respecto. Pa-
rece mds interesante plantear qué podria acontecer con la activi
dad de la construccién en escenarios extremos con respecto al re
sultado de la politica de cambio fijo.

Si la polftica es exitosa, las perspectivas del mercado de la
vivienda se tornan bastante favorables, tal vez més de lo que

muestran proyecciones optimistas. Esto por dos razones bé&sicas:

a) En primer lugar el éxito de la politica implica una baja efec .
tiva de la tasa de interés real lo que, como se mostré en el
capitulo anterior, es muy auspicioso para el sector viviendas.

b) A lo anterior debe agregarse que el éxito de la politica debe
traducirse en un mayor crecimiento del ingreso, especialmente
durante el presente afio.

Cabe hacer notar, ademis, que si efectivamente se equilibra la
economia chilena con un tipo de cambio real (descontada la infla-
cibén internacional) menor al actual, la construccién de viviendas
debe convertirse en uno de los sectores productivos internos més
dinfmicos., Hay que considerar que en esta eventualidad perderén
dinamismo las actividades .exportadoras no tradicionales y las que
elaboran bienes. sustitutos de las importaciones.  En cambio. .cobra
rdn mayor vigor aquéllas que generan bienes no transables con el
exterior, entre las cuales la construccidén es una de las mis sig-
nificativas,

En la medida en que la politica sea poco exitosa, las perspec-
tivas del sector se ven mis oscuras. Fracasos con respecto a es-
ta politica debieran manifestarse de una de dos maneras:

a) En una reduccién de la entrada de capitales externos, con una
elevacién en la tasa de interés que, si se aplica la politica
de cambio fijo hasta sus Gltimas consecuencias, puede tener que
ser sustancial a fin de reducir la demanda interna y reestable
cer el equilibrio entre el tipo de cambio esperado y el fijado.
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b) Alternativamente, puede hacerse una devaluacién para reestable
cer el tipo de cambio a un nivel adecuado. = En esta alternati
va cabe esperar un .recrudecimiento inflacionario que deber4

.combatirse con una politica monetaria estrictra que implica ta
sas altas de interés real.

En sintesis, es muy claro que el sector de construccién
de viviendas seguird siendo, como ha mostrado la experiencia, al-
tamente sensible, para bien o para mal, a las alternativas de cor
to plazo de la politica econémica.
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ANEXO N° A-2

Determinacién de la Informacién béasica
del sector vivienda para 1979

INTRODUCCION

Para los efectos de proyectar en términos fisicos la
evolucién futura del sector vivienda, resulta crucial la deter-
minacién de los valores efectivos del afio base.

No existiendo esa informacién para el afio 1979, hubo
que desarrollar una metodologfia que permitiera estimarlos, meto
dologfa que se describe en los siguientes pérrafos:

Antes de entrar en el detalle de los pasos seguidos en
este trabajo, conviene advertir:

1.- La proyeccién de la superficie y el nGmero de vi-
viendas para el perfodo 80-86 se derivé de una proyeccién de la
inversién en vivienda.

2.- El concepto de "inversién en vivienda'" de las Cuen
tas Nacionales elaboradas por ODEPLAN no se corresponde directa-
mente con las estadfsticas oficiales de viviendas ihiciadas,

La inversién en vivienda valora a precios de mercado la edifica-
cién de viviendas, medida en términos de 'superficie equivalente
efectivamente construida en un afio." Este concepto no incluye
el valor de los terrenos donde se levantan las obras, por no cons
tituir éstos una adicién a la formacién de capital fijo, sinomés
bien una transferencia,

3.- ODEPLAN estima separadamente la inversién pGblica y
la privada. En el primer caso, la estimacién proviene de los Ba-
lances Contables de los organismos ptGblicos que contratan la cons
truccibén de viviendas. La inversién privada se estima a partir de
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los permisos municipales otorgados mensualmente para la edifica-
cién de viviendas, clasificados por tipologfas y ponderados por
curvas de Gasto-Tiempo (A cada tipologfia corresponde una estructu
ra de insumos intermedios y valor agregado) .

4) En la metodologfa aquf adopfada se ha tratado de ce
fiirse, en lo posible, a los conceptos involucrados en Cuentas Na
cionales, asf como a los procedimientos de estimacién aplicados
por ODEPLAN y a la informacién oficial disponible.

La Inversién en Vivienda en 1979.

Las Gltimas cifras disponibles de Cuentas Nacionales
datan de 1977 y no dan cuenta del monto efectivo de la Inversién
en Vivienda en ese afio. Sin embargo, en diversas publicaciones,
ODEPLAN ha entregado antecedentes parciales que permiten deducir
la serie para los afios 77 al 79.

En el Cuadro N° A 2-1 se insertan las cifras oficiales
de base que resultan pertinentes en la estimacién que nos preocu
pa. Resolviendo la matriz del Cuadro A 2-1 se deriva el Cuadro
N° A 2-2,

CUADRO N° A 2-1

Gasto del Produc. | Tasa de .Inversién en Vivienda
ANO | to Geogrdfico Bru | Inversién % del % Crecimiento

Lo Produc. Anual

Mill,$ de| % A | % del Prod, | t° Total | Pabl. |Priv.

1977

1977 §321.187.9 - 12,7 3,0
1978 7,8 13,0 6 s bas | 1
1979 8,5 14,2 3,3 40,7 |-34,9 69,0
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CUADRO N° A 2-2
(cifras en millones Pesos de 1977)

Gasto del Inversién Geo Inversién en_ Vivienda
Producto grédfica Bruta '
AN0 Geografi- en Capital Fi Logal ggélfﬁgtor giivisgtor
co Bruto. jo. '
19771 321.187,9 40.790,9 | 9.539,3 3.179,8 6.359,5
1978 | 346.240,5 45.011:,3 8.833,4 2,.401,4 6.432,0
1879 | 375.671.0 53,345,3 12.428,6 1:,555.9 10.872,7

Para convertir a délares las cifras obtenidas en el Cua
dro anterior, se usé la metodologfa del Tipo de Cambio Implfcito,
desarrollada por el Ministro de Hacienda en la "Exposicién del Es
tado de la Hacienda Pablica', cambiando el pivote de la serie o-
ficial al afio 77, de acuerdo a la Gltima estimacién del P.N.B.de
Chile realizada por el Banco Mundial para ese afio, y que alcanza
a los USS 12,280 millones.

De acuerdo con este método, se demuestra que la tasa de
cambio implicita s6lo variard en funcién de la inflacién interna
y de la inflacién mundial, en un perfodo determinado, de acuerdo
a:

(1 + Pi)
(1 + pe)

ci

donde:
tei = tasa de variacién del tipo de cambio implicito
Pi
Pe

tasa de variacién de los precios 1nternos

tasa de variacién de los precios externos.

Estimando "Pi" a través del I.P.C. doméstico y "pe" por
la variaci6én del I,P.M, de Estados Unidos (criterio sustentado por
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le metodologfa oficial), se calculé los tipos de cambio implfci-
tos para los afios 77, 78 y 79, siendo estos de $ 25,52; $ 33,17
y $ 39,35,respectivamente.

A continuacién se insertan las cifras para el afio 79
derivadas en el Cuadro N° A 2-2, ahora expresados en délares de
ese afo.

CUADRO N° A 2-3

Producto e Inversidn en 1979

Millones de USS$ de 1979

Gasto del Producto Geogréfico

Bruto 17.842

Inversién Geogréafica Bruta en

Capital Fijo 2,533

Inversién Total en Vivienda 590
Sector Pablico 74

Sector Privwvado 516

Construccién Efectiva de Viviendas en 1979,

De los antecedentes de base para el cédlculo del Valor
Bruto de Produccién del Sector Construccién, en Cuentas Naciona
les, puede deducirse el valor implicito del "m2. equivalente"
edificado por el Sector Privado.

En cifras redondas, para el afio 77 este valor fue de
$ 6,000, en tanto que alcanz6 los $ 9.500 en 1978. No est4 dis-
ponible todavia la estimacién para 1979,

Puede observarse que la variacién nominal registrada
por este valor resulta bastante cercana a la variacién promedio
anual del Indice de Costo de Edificacién de Viviendas de Tipo Me

dio de la Cémara (de hecho ODEPLAN utiliza el I,C,.E, como deflac
tor en sus estimaciones preliminares), razén por la cual se usd
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este Indice para estimar el valor implicito del '"m2.equivalente"
edificado por el sector privado en 1979, que asi calculado, al-
canzarfa a los $ 13.500 (USS$ 343 al tipo de cambio implicito).

El tamafio medio de la "vivienda equivalente' privada
se obtuvo de las estadisticas oficiales de edificacién aprobada
en 80 comunas, promediando la superficie y el nGmero de vivien-
das aprobadas en los afios 78 y 79 (descontados los permisos de
las viviendas contratadas por el MINVU por los sistemas de pro-
yectos precalificados y obra vendida, que las estadisticas del
INE contabilizan como privados). La Supefficie promedio de los
dos afios es de 74,5 m2, por vivienda.

En realidad el criterio adoptado es una simplificacién,
pero no se dispuso de la informacién relativa a las curvas gasto-
tiempo ni a la clasificacién por tipologfa de las viviendas apro
badas.

Sin embargo, cabe consignar que el promedio obtenido
no se altera significativamente si se introducen otras pondera-
ciones, ya que no se verificaron variaciones mensuales signifi-
cativas en el tamafio medio de las viviendas aprobadas.

La superficie media y el valor de las viviendas cons-
truidas por iniciativa del sector pdblico se obtuvo de informa-
cién publicada por el MINVU. En el promedio, estas cifras fue-
ron de 45,7 m2. por vivienda y 6,75 UF el m2.

En esta Gltima cifra estéd incluido el valor del terre
no, el que de acuerdo con antecedentes proporcionados por Con-
tratistas del Ministerio, representa aproximadamente un 6% del
precio final, con lo que el valor del '"m2.equivalente' construi-
do por iniciativa pGblica puede estimarse en 6,35 UF, esto es,
$ 4.500, al valor promedio de $ 710 por Unidad de Fomento en
1979 y US$ 114, al tipo de cambio implicito.



Las Estimaciones de Base para 1979.

56.

Las estimaciones derivadas en los dos puntos anterio-
res, expresadas en db6lares de 1980, sirvieron de base para redu
cir a términos fisicos la proyeccién econémica de la Inversién

en Vivienda.

CUADRO N° A 2-4

Valores en D6lares de 1980 *

Total Sector Sector

Pablico Privado

Inversién en Vivienda Mill,USS$ 663 83 580
Superficie equivalente

construida Miles M2 | 2,150 648 1,502

Viviendas equivalentes

construidas Unidad. B4.350 14,186 20,164
Superficie Media por

Vivienda M2, 62,6 45,7 74,5
Valor M2.equivalente

(sin terreno) Us$ 308 128 385
Valor vivienda equiva

lente (sin terreno) Us$ 19.280 5.850 28.690
Valor Medio del M2,

(incluido terreno) USS 340 136 428%%

Valor Medio por Vi-
vienda (incluido te-
rreno) Us$S

21.280 6.220 31,890

* Supone una variacién de 12,4% en el I,P.M., de USA
*% Supuesto que el terreno representa el 10% del precio de venta.




27
ANEJXO N° A-3

Carécteristicas de la Inversién

Interesa ahora discutir las caracteristicas de la in-
versién a desarrollarse en el futuro préximo, Para ello se tra
tard de cuantificar en forma aproximada la importancia relativa
de los diferentes sectores basados en proyectos en estudio o en
estimaciones de la demanda potencial para el perfodo de los seis
afios siguientes. Las 6rdenes de magnitud a que se hard referen-
cia contemplan una tasa de Inversién Geogr4dfica Bruta alcanzable
en un perfodo de alrededor de tres afios del 20 por cientp del pro
ducto. '

Ya se ha mencionado previamente que los sectores en los
que el pais tiene ventajas comparativas son aquéllos gue a par-
tir de la liberalizacién del comercio y la igualacién préctica de
las tasas de proteccién efectiva estin relacionados con el comer-
cio exterior., Ellos son la minerfa (especialmente el cobre), la
forestacién, la pesca, la agricultura y la industria relacionada
con ellos, La estimacién de su importancia, medida a través de
los proyectos en.desarfqllo conduce a una magnitud del orden del
35 por ciento del total. En una proporcién importante, esta in-
versién es privada nacional o extranjera.

En segundo .lugar debe mencionarse a los sectores que
agrupan la electricidad, .el petr6leo, gas y carbén, el - transpor-
te y las comunicaciones, en que es posible medir su magnitud por
los proyectos en desarrollo o la potencialidad de la demanda so-
bre ellos,ya que constituye servicios cuya demanda est4 relaciona
da directamente con el crecimiento de la economfa. La magnitud
en este caso es del orden del 25 por ciento. En el perfodo re-
ciente en Chile, esta inversién ha estado asociada en proporcién
importante con el sector de empresas estatales. Hacia el futuro,
y dados los principios de la polftica econbémica cuya expresién
mds reciente lo constituyen los Programas Ministeriales aprobados
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por el Gobierno.y entregados por la Oficina de Planificacién Na-
cional y el hecho que en.ellos los beneficios privados son altos
y sus costos asignables.con facilidad al usuario, es posible con
cebir un aporte creciente del sector privado en el crecimiento
de los sectoréé'ééffespondientes. |

En tercer lugar, se encuentra.la inversién en vivienda.
En este caso, se.estima.su.monto relativo por el potencial de la
demanda existente en el contexto de una reduccién apreciable en
la tasa de interés del mercado financiero que se aproxime a la in
ternacional, Bajo esa hipétesis, la magnitud es del orden del
20 por ciento, La situacién de la actual politica econémica con-
duce a que esta inversién se desarrolle esencialmente por canales
privados, - |

En cuarto lugar,se encuentra la inversién en comercio
y otros servicios donde se supone que el orden de magnitud rela-
tiva de la inversi6n es del orden del 10 por ciento y es esencial
mente privada,

En quinto lugar, se encuentran las Obras Pdblicas, En
este caso también el orden de magnitud es del 10 por ciento, aproxi
méndose a la relacién histérica con el producto geogrdfico. En es
te caso, .en el cual la rentabilidad privada de los proyectos difie
re substancialmente._de.su.rentabilidad._social, .la.inversién.corres
pondiente ha sido normalmente pGblica. A futuro es posible pensar
que una .proporcién.de ella, en especial aquélla en que los benefi-
cios de carécter privado son altos y puedan ser efectivamente co-
brados al usuarid?lpuéda ser traspasada al sector privado.

Si en el conjunto de hipétesis anteriores se acepta que
el sector privado invierte por lo menos el 80 por ciento del pri-
mer grupo, el 20 por ciento del segundo, el 80 por ciento del ter
cero y el 100 por ciento del cuarto, se llega a una situacién en
que la importancia relativa de la inversién privada serd por lo me
nos equivalente a la proporcién de los tres Gltimos afios, siendo
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su volumen absoluto substancialmente mayor por el crecimiento de
la tasa de inversién.

"Crecimiento Econémico, el Factor Capital y la Inversién Priva-
da" - Jorge Cauas, abril 1980.
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ANEZXO N° A-4

Capacidad instalada y demanda para diversos
Materiales Bésicos

1.- CEMENTO.

1.1.- Capacidad instalada.

1979 y prevista hasta 1983 (prevista)
1982
MELON 690.000 Ton,Aflo 690.000 Ton Ano
POLPAICO 650.000 " " (1) 1.300.000 "
BIO-BIO 230.000 " " / 230.000 " "
INACESA 200.000 " v 200,000 " i
1.770.000 " L 2.420.000 " "

(1) Polpaico a contar desde mediados de 1983.

1.2.- Balance entre Capacidad Instalada y Demanda (Despacho)
Cemento en Chile (Miles de Tons.)

Afio  Capacidad Instalada Despachos Excedentes
1960 1.035 835 200
1961 1.185 - 865 320
1962 1.330 1143 187
1963 1.550 1.179 371
1964 1.550 1,253 297
1965 1.550 1,187 363
1966 1.550 1.350 200
1967 1.550 . 1.207 343
1968 1.550 1,244 306
1969 1.550 1.366 ' 184
1970 1.550 1.307 243
1971 1.550 1,404 146
1972 1.550 1,383 167
1973 1.550 1,387 163
1974 1.550 1.426 124
1975 1.730 989 741
1976 1.730 906 824
1977 1.730 1.004 726
1978 1.770 1.119 651
1979 1.770 1.305 465

Los despachos de 1979 llegaron al 73,7% de la capacidad instalada.
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2,- FIERRO (Barras para hormigén)
C.A,P, tiene un laminador con una capacidad total de

220 mil toneladas al afio, para una mezcla normal de productos
compuesta por:

- Barras redondas varias 347%
- Barras para hormigén 38%
- Barras para molienda de

mineral 26%
- Barra é&ngulos 2%

Dentro de esta mezcla 6ptima, las barras para hormi-
gén tienen una utilizacién del 95% de su capacidad 6ptima.

Ha entrado en funcionamiento el laminador de Rengo con
una capacidad de 100 mil toneladas afio; se espera que esta lami
nador produzca en el 2° Semestre de este afio, 4.000 toneladas y
que entre en ritmo de produccién en el afio 1981,

De esta manera, C.A.P. podria abastecer la mis optimis
ta de las hip6tesis de demanda a partir de 1981.

Por otra parte, FAMAE y Quinta Normal, tienen una ca-
" pacidad de 20.000 toneladas en 1979, que llegarén en 1981 a 31,000
toneladas.

Para suplir el déficit de barras redondas de algunos
difmetros que se ha producido en el presente, C.A.P, ha importa
do 6.500 toneladas de EE.UU. y est4 preocupada para realizar o-
tra importacién en el perfodo octubre-noviembre-diciembre de 1980
para suplir el déficit en el mercado.

En materia de mercado externo, segGn informaciones re-
cogidas por C.A.P., la oferta supera a la demanda y no se espe-
ran variaciones sustanciales en los precios internacionales,

3.- TECHOS ASBESTO CEMENTO. -

El mercado esté formado por Pizarrefio (75%), Rocatec
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y Grau (25%).

Pizarrefio tiene una capacidad de produccién de 24,000.000
m2. de planchas al afio. En 1979 vendié 10,000.000 m2.- Rocatec y
Grau tienen capacidad disponible de 1 turno.

4.- PISOS VINILICOS.-

Existe una capacidad mensual de 400.000 m2, y su utili-
zacibén es de 150.000 m2.

5.- MADERA. -

La produccién en 1979 fue de 1,758.000 m3, y el consumo
interno alcanz6 al 38,5%. EL resto fue exportado a diferentes pai
ses.

La capacidad de produccién de madera aserrada ha crecido
a una tasa del 15% anual en los Gltimos tres afios.

Segln informacién proveniente de la Corporacién de la
Madera '"el sector forestal chileno se encuentra en posicién para
absorber cualquier repunte en la demanda destinada a la construc-
cién cualquiera que sean sus condiciones de calidad y grado de e-
laboracién".

6.= LADRILLOS. -

La capacidad actual de ladrillos procesados en Santiago
(PRINCESA - CERAMCO - IMACO - San José) alcanza a 5,800,000 ladri-
llos/mes y su consumo alcanza al 66% de esa cantidad.

En provincias existen féabricas pequefias que actualmente
satisfacen las demandas locales.

7.- VIDRIOS, -
El mercado se satisface a través de Lirquén y de impor-
taciones. '
La capacidad instalada actual asciende a 300000 m2/mes
(Lirquén y Cerrillos) y su ocupacién es del orden del 70%,
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En 1981, Lirquén haréd una reparacién con ampliacién que
le permitird llegar a un volumen de produccién de 390.000 m2.men
suales, expresados en m2. de vidrios sencillos.

8.- VOLCANITA. -
El consumo en 1979 fue de 3.900.000 m2., con una capaci
dad instalada de 5.500.000 m2.

En octubre de 1980 se pone en marcha una nueva linea
de formacién que significa un aumento en la capacidad a 7,500,000
m2. Si las necesidades fueran mayores se podr4d conseguir aumen-

tar la produccién con inversiones menores.

9.- CANERIAS DE COBRE. - ;
La capacidad de produccién es del orden de 750 ton/mes

y el consumo histérico ha sido de 275 ton/mes,
La diferencia se ha exportado a 24 paises,

Por lo tanto, no existen dificultades ante expansiones

bruscas en la construccién de wviviendas.

10,= ¥ESOQ, -

La capacidad actual de produccién disponible para ven-
ta es del orden de 40.000 ton/afio y su utilizacién es aproximada-
mente del 60%.

11.- CAL HIDRAULICA. -
La capacidad actual es de 6.000 ton/afio y el consumo

alcanza a 4.000 ton/afio, utilizando un 667% de su capacidad ins-
talada.

12.- CHOLGUAN. -
La capacidad actual es de 40.000 ton/afio y el consumo
es de 40% de su capacidad instalada.

13.- AISLAN, -
La capacidad actual es de 3.000.000 m2/afio y su consumo
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asciende a 407,

14.- SANITARIOS. -

Fanaloza: La actual capacidad instalada es de 420.000 piezas
al afio y vende el 100% de su capacidad.

A partir de mayo de 1980 se inicia un aumento progresi-
vo de produccién que significard,al 31 de diciembre del presente
afio, producir 600.000 piezas al afio. '

A contar de enero de 1981 se podrfa continuar con este
plan progresivo de aumento de produccién si el mercado asi lo re-
quiere.

Lo anterior es independiehte de la construccién de una
nueva planta que se pondré en funcionamiento a fines de 1981, cu-
ya capacidad inicial serd de 750.000 piezas.

Azulejos: La capacidad actual es de 675.000 m2.

A partir de junio préximo se pondrd en marcha una nueva
maquinaria que aumentard la produccién en un 60%.

15. - INCHALAM,
Su produccién actual es de 120,000 cajas de clavos de
30 kgs. c¢/u anuales, cantidad suficiente para construir 100,000

casas por afio.

En los Gltimos 3 afios han incrementado su produccién un
25% anual, y proyectan mantener ese ritmo de crecimiento en los

préximos afios.

En el caso que fuere necesario un aumento mayor a su
produccién, les bastarfian 6 meses para poner en marcha nuevos e-
quipos e incrementarfan autométicamente la importacién de acero,

Referente a la produccién de malla soldada de acero,nos
informan que estén triplicando su produccién actual,
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CONCLUSIONES,
La capacidad de las industrias del sector estéd siendo
ocupada en alrededor del 75%, con lo cual se ha satisfecho sin

problemas la demanda de .Materiales de Construccién a diciembre de
1979. |

La capacidad no ocupada permitirfa absorber de inmedia-
to un aumento de demanda de un 33%, excepto sanitarios,

En caso que estas capacidades ociosas sean copa&as por
el aumento de la demanda, cabe la posibilidad de importar produc
tos terminados.

Por otra parte, las empresas han demostrado tener 1la
flexibilidad suficiente para adecuarse a la demanda, tanto en pe
riodos de depresién, como en perfodos de auge.

La mayor parte de los materiales que no se han conside-
rado en estos insumos bdsicos presentan una u otra de las siguien
tes caracterfisticas:

- son susceptibles de importacién.

- son abundantes en diversas zonas del pais.

- su fabricacién es de fécil adaptacién a las condicio
nes de mercado. |
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ANEZXO N° A-5

Estimacién de la Fuerza de Trabajo del Sector
Construcciébn

l.- Se ha elaborado una sencilla metodologfa, mediante la cual
se estiman, separadamente, la Poblacién Ocupada en Construc
cién y la tasa de cesantfa del sector, con lo cual puede com
ponerse una serie aproximada de la evolucién del empleo en
esta rama de la Actividad Econémica.

2,- La Metodologfia consiste en establecer, para un afio base (en
este caso 1970, donde existe el dato) la relacién entre la
productividad del empleo en la construccién (medido como Pro
ducto Agregado sectorial por trabajador) con la productivi-
dad media del trabajo en la economfia (G.P.G.B. por persona
ocupada) .

Asumiendo que esta relacién se mantiene invariable, a
partir de la productividad media nacional y la evolucién del
Valor Agregado del Sector Construccién se puede reproducir

una serie de la poblacién Ocupada en Construcciébn,

3.- De acuerdo a antecedentes parciales,se ha verificado que la
tasa de cesantfia del sector en relacién a la tasa de desocu
pacién general tiene un comportamiento similar en el Gran
Santiago y a nivel Nacional. Dicha relacién sefiala que la
tasa de cesantfa en construccién duplica a la tasa promedio
de desocupacién.

Aproximadamente, entonces, puede generarse la serie a
nivel nacional de esta tasa para la construccién,

4.- A partir de la estimacién de la ocupacién y tasa de cesantia
puede reproducirse la serie para la Fuerza de Trabajo del
Sector.
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Lo anotado en los puntos 2 a 4 se ha aplicado en el

desarrollo de la tabla siguiente:

CUADRO N° A-5-1

Fuerza de trabaijs en la Construccifn

(US$ de 1980)

TOTAL _ PAIS SECTOR _CONSTRUCCION| TASA  [TAsa | Fza.

ARO |G.P.G.B. OCUPA RODUC {PRODUC V.A.C.fjOCU- CESANT. [CESANT. ITRABA

(Mill. DOS TIV.POR|TIV. (Mill. | PADOS| GraL. |lconst. lio —

Us$) (Miles) [OCUPADO(POR O- | USS$) (Mi- |} pAIS (%) CONST.
(US$) |CUPADO les) | (%) (miles)

(USS)

1970 15.600 2.766,1 5.640 4.230 713 {168,6 Syl 11,4 190,3
1971 16.800 2.796,6 6.007 4.506 794 1176,3 3,8 7,6 190,8
1972 16.785 2.907,8 5.773 4.329 720 |166,4 3.1 6,2 177,4
1973 16.178 2.891,2 5590 4.197 636 J151,6 4,8 9,6 167,7
1974 17.093 2.784,7 6.138 4.604 763 |165,7 9,2 18,4 203,1
1975 15.164 2.660,6 5.700 4,275 526 §1232,0 14,5 29,0 173,2
1976 | 15.785 246557 5.944 4.458 426 95,7 14,8 29,6 135,9
1977 17.142 2.729,4 6.280 4.710 634 (134,6 12,7 25,4 180,4
1978 18.479 2.844,7 6.496 | 4.872 666 y136,6 13,4 26,8 186,6
1979 20.050 2.992,9 6.700 8027 823 1163,6 13,0 26,0 221,1

FUENTE: Datos basicos: ODEPLAN

5.- Debe aclararse que la cifra corresponde a todos los trabaja-

dores del sector construccidn:
sidencial, infraestructura pGblica y privada.
méds, no s6lo a la mano directa de obra,

vivienda,

edificaciébn no re-

Incluye ade-
sino también a los

empresarios, empleados y trabajadores por cuenta propia.

En el Cuadro N° A-5-2 se pueden comparar las cifras ob

tebidas por esta Comisién y las series estimativas de ODEPLAN y
del I.N.E,
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CUADRO N° A-5-2-
Ocupados en Construccién. (Miles)

ARO SEGUN CALCULOS SEGUN ESTIMAC. SEGUN ENCUESTA

COMISION ODEPLAN I.N.E.
1970 168,6 190,0 ---
1971 176,3 198 ,6 ---
1972 166,4 204,2 e
1973 151,6 163,9 ---
1974 165,7 158.3 ---
1975 123,0 ‘ 121,6 121,4
1976 95,7 95,7 102,0
1977 134,6 101,0 100,6
1978 136,6 113,8 -
1979 163,6 --- -

Se nota.que .existe razonable concordancia en los afios
1973 a 1976 y que los valores de la Comisién serfan algo eleva-
dos para los afios que siguen (las cifras de ODEPLAN y del I,N,E,
para 1977 y 1978 implicarfan aumentos de la productividad del
empleo en la construccién del orden del 25% con respecto a lacon
siderada en el Cuadro A-5-1),.






