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FEDERACION INTERAMERICANA DE LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION

XI CONGRESO INTERAMERICANO DE VIVIENDA

RESUMEN DE LA CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION

EMA: LA VIVIE ROBL
INT ENCION DEL PRESIDENTE DE [LA CAM L DE L
NST DON EUGE VELA M D

Corresponde a la Camara Chilena de la Construccién analizar

el problema de la Vivienda desde la perspectiva del Sector Privado, para lo cual

cuenta con la colaboracion de las Camaras de la Construccidn de Perd y Ecuador.
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CAMARA CHILENA

DIAGNOSTICO.

£n general, en los paises de la Region los sistemas habitacionales han sido
poco efectivos, ya que han incidido diversos factores negativos para su
desarrollo tales como la falta de mecanismos de financiamiento habitacional
tanto en la demanda como en la oferta; la actuacion directa del Estado en el
sector, incluso en la construccion, con secuelas de ineficiencia y de
competencia desleal para el sector privado, politicas permisivas para el no
pago de los créditos por parte de los deudores, tasas de interés reales

negativas que desincentivan el ahorro y otros.

Las consecuencias de estas erréneas politicas se traducen en que cerca del
30% de la poblacion de América Latina y el Caribe carecen todavia de una
sgp:.lcién habitacional adecuada.

LA CONSTRUCCION
GCentro Documentagifiyacion de América Latina en sus mdltiples aspectos, demanda que la

solucion de sus problemas no sean encarados sélo por un sector de la
sociedad. Entérminos globales puede afirmarse que toda solucién requiere

el concurso de todos los intervinientes.
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El sector privado esta llamado a participar activamente en este esfuerzo

siempre y cuando, se defina claramente el rol del Estado, dentro de una

economia de libre mercado.

TRANSITO HACIA UN MODELQO DE DESARROLLO HABITACIONAL

CENTRADQ EN EL MERCADQ Y EN ElL ROL PROTAGONICO DEL
SECTOR PRIVADO,

Para enfrentar las carencias del actual sistema de accesibilidad habitacional,

resulta indispensable introducir ajustes en aspectos sustanciales relativos a

4 temas fundamentales.

a)

Delimitacion del Rol del Estado: debe asignarsele un rol
esencialmente subsidiario para lograr el maximo rendimiento del sector

privado.

Sin perjuicio de lo anterior, el Estado no puede desatender tareas de
impacto social. Asi, tendrda un rol regulador creando, cuando sea
necesario, mecanismos de reajustabilidad para atenuar la
desvalorizacién de los ahorros, como tambien, en determinadas
situaciones permitir la renegociacion de deudas hipotecarias, sin que
ello afecte a los inversionistas en titulos derivados de carteras
hipotecarias. Dentro de este dmbito, también el Estado podria actuar

como reasegurador catastréfico de manera institucionalizada.

Otrag tarea basica del Estado es promover la existencia y
funcionamiento de un Mercado de capitales fluido, pero sin actuar

directamente como prestamista a los usuarios finales.

Finalmente, el Estado debe establecer regias claras y serias,
coherentes con el modelo econdémico, fortaleciendo el derecho de
Propiedad y asegurando la libre iniciativa privada.



b)

Racionalidad de los Mercados.,
Para el funcionamiento racional de los Mercados es necesario que

éstos operen con libertad y sin barreras de acceso a los mismos.

Facilitar el accionar del Sector Privado.
Desde luego, la opinion pulblica debe percibir como legitima y
conveniente la accién en el campo habitacional de todos los Agentes

Privados incluyendo tanto a los nacionales como a los extranjeros:

En el mercado fisico de los inmuebles, en las funciones operativas, en
el mercado de capitales, financiero y de seguros, la participacion

privada se inserta en el esquema de Economia Social de Mercado.

La inversion de los privados, se vera motivada si el Estado alienta la

accién privada libre y en competencia, evitando los subsidios ocultos

que claramente distorsionan los mercados. Si se desea subsidiar,

deberia hacerse mediante subsidios directos a los demandantes a

través de un Bono o Certificado de Subsidio que les permita aplicarlo

a la adquisicién de vivienda en el mercado.

Dentro de este contexto, el Sector Privado puede influir, y en algunos

casos determinar:

a) Diseno de sistemas constructivos y proyectos de vivienda.

b) Técnicas especificas de proyectos habitacionales o de
infraestructura urbana.

c) El ensanche de la demanda efectiva de vivienda, con la

incorporacién de nuevas técnicas constructivas avanzadas.

Escenario Econdmico - Social:

Resuita indispensable para el desarrollo de una Politica Habitacional
contar con un adecuado equilibrio macroeconédmico que evite las
fluctuaciones y los ciclos de auge y depresion que por afos han
caracterizado nuestra actividad. Luego de décadas ds fracasos, hoy
estamos convencidos que la inflacién, el déficit fiscal y los
desequilibrios prolongados de la Balanza de Pagos atentan seriamente
contra el crecimiento estable y arménico del pafs.



Por otra parte, el fomento del ahorro constituye una de las bases de un
desarrollo habitacional, por lo cual debe haber una cultura enraizada
en la poblacién de promocién y habito de ahorro.

El ahorro familiar debe cumplir una funcién activa en la movilizacion de

recursos para el mercado de la vivienda.

Del mismo modo, debe valorizarse por parte de los compradores, el
cumplimiento integro y oportuno de los compromisos pactados, para
lo cual el sistema financiero debiera incentivar la recuperacién de los
creditos vy la legisiacidn facilitar la ejecucion de las garantias.

Para ello debe también existir un adecuado marco legal, que permita

que las viviendas puedan ser desocupadas sin dificultades,

GESTION PRIVADA EN LA APLICACION DE POLITICAS PUBLICAS,

Siendo una realidad que, en general, la estructura y sistemas de gestion de

los Estados de la Regidn adolecen de lentitud y burocracia en la resolucion

de los problemas, deberia propenderse a una modernizacién del Estado que

cambie de raiz esta situacion.

En el intertanto puede adelantarse con el establecimiento de un mercado libre

de prestaciones, dentro del cual los clientes elijan |la vivienda, el sistema de

credito, condiciones de pago, etc.

A titulo de ejemplo, postutamos:

a)

b)

Que la asignacion de subsidios por parte del Estado se otorgue a la
demanda;

Postulamos la participacién del Sector Privado en la asistencia técnica
y organizacion de los grupos més pobres para optar a una vivienda,
siendo especialmente relevante esta organizacion de los demandantes
si se considera que para las personas de menores ingresos, la compra
de la vivienda viene a ser ta mayor inversién que realizan en su vida
y, lamentablemente, en muchas oportunidades son engafiadas con
falsas promesas.
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c) Que los ahorros o contribuciones obligatorias deben hacerse en
cuentas nominativas, para ser invertidos en una cartera de
instrumentos adecuadamente diversificados en el mercado de
capitales y con mecanismos de clasificacion de riesgo de titulos de
inversion.

d) El Estado no debiera participar como prestamista directo,
considerando su alto costo y la morosidad que exhiben sus carteras al
percibir la poblacion que no pagar un crédito al Estado no le acarrea
perjuicios; por ello la colocacion de créditos debe hacerse a través del

Sector Privado.

ELACIONE INERGIA_E E MERCADOS DE CAPITALES Y
EINANCIERO Y LA VIVIENDA.

Para los sistemas de financiamiento habitacional resulta particularmente
importante la existencia de sdlidos mercados financieros y de capitales, en los
que oferente y demandantes puedan transar libremente la multiplicidad de
instrumentos representativos de deuda de largo plazo, como son lo que
pueda generar €l mercado de la vivienda; consecuentemente, se observa con
preccupacion la relativa ausencia de mercados de capitales de largo plazo en
paises de América Latina como también la deficiente tecnologia financiera

disponible en la Regién.

Para que existan estos mercados debe contarse, como ya se ha dicho, con
una base de ahorro interno, a lo cual el sector vivienda puede contribuir si se
establece la institucionalidad adecuada y los incentivos correctos.

Se ha calculado que en América Latina el 86% del incremento de la dotacién
de vivienda corresponde a la construccién informal que, por definicién, se
realiza sin -0 con muy escaso- financiamiento convencional. Tenemos aqui
una medicion dramatica de como el mayor potencial de ahorro-inversion
en nuestro sector se lleva a cabo al margen de los circuitos de servicios
financieros, con los cual los palses desperdician oportunidades de
dinamizacién que ofrecen las estructuras econémicas modernas.
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Lo positivo de la cifra referida, es que demuestra que siempre existen
recursos de ahorro locales para la solucién de los problemas habitacionales.
Lo que hace falta es crear mecanismos que hagan posible captarios,

administrarlos y hacerlos fluir eficientemente a través del mercado.

Otra consideracion a tener en cuenta es que ademas de cumplir con su
funcion de dar servicio habitacional, la vivienda puede ser un interesante
activo de inversion, dependiendo ello de su liquidez, de su capacidad de
generar renta y de su plusvalia.

DIFERENCIACI ESPECIAL ION DE FUN E

AGENTES PRIVADQS,

Con visién de futuro y tomando en cuenta la experiencia de paises
desarroilados, en nuestros paises se perfilan interesantes ideas en las que
el Sector Publico y el Privado no son antagénicos sino, por el contrario, la
iniciativa privada juega un rol importante, en el que las personas son
protagonistas y no meros postulantes, con mds o menos influencias, a los

subsidios estatales.

Con un Estado concebido més bien en un rol de facilitador, a!l sector privado
le corresponde desarrollar toda su potencialidad creativa e innovadora y

entregarse de lleno a los desafios propios de esta moderna economia que al

fin de cuentas resultan ser: producir més y mejores productos y servicios al
coci . iente. | o laf e inclui ad [ od
los_sectores sociales,

En nuestro sector ello no sera sencillo, pues el empresaric ha estado mas
acostumbrado a otro escenario, el de una competencia mas restringida y en
muchos casos con empresas que juegan sélo el rol de contratistas del
Estado. De esta manera, con un Estado subsidiario naturalmente emergen
areas de competencia mucho mayores y con menos barreras. El cambio es
dificil y su adecuacidn requiere de audacia y creatividad no exentas de
riesgos.
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En consecuencia, el futuro esta en que el sector privado asuma todos los
roles correspondientes al proceso de producir, financiar y comercializar ias

viviendas.

Serd entonces una necesidad contar con una creciente diferenciacion y
especializacion de funciones para los agentes privados, a fin de mejorar la

calidad de los productos y servicios y reducir [os costos de los mismos.

Hoy dia es cada vez mas frecuente apreciar la especializacion de las
Empresas, surgiendo las Sociedades Inmobiliarias que asumen por cuenta
propia o a través de terceros, las tareas de proyectar . financiar - construir y

vender.

LOS DESAFIQS PARA LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION,

a) La organizacion del Sector.
El proceso de globalizacion econémica nos coloca en presencia de

cambios profundos en todos los ambito de los negocios.

Ello trae como consecuencia que tarde o temprano la suerte de las
empresas constructoras locales dependera de como enfrenten la
competencia. lLa capacidad de aprender y de ser flexibles para
adaptarse rapidamente a nuevas situaciones, son los desafios
cruciales para las empresas. Aunque una empresa tenga sus clientes
s¢lo en un mercado local o regional, igualmente tiene que convertirse
en global, en el sentido de operar con sistemas y estandares de nivel
mundial, sélo asi estara capacitada para sobrevivir ante la
competencia proveniente de los mercados globales, que puede

aparecer en cualquier momento en su propio nicho.

Asi, cada Camara Nacional debiera influir en el ambiente profesional
y de ejecutivos del sector con los siguientes conceptos claves:




b)
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- Buscar mecanismos que fortalezcan la integracién entre
disefiadores, arquitectos y constructores.

- Constructibilidad en los proyectos.

- Capacitacion en obra.

- Mas tecnologia de gestion en la construccidn.

. Crear grupos operativos de trabajo para resolver dificultades
con el aparato puiblico y mandantes, buscando formas de
riesgos compartidos. Uno de estos métodos es el "partnering”
en el cual el propietario y el contratista reconocen que la mejor
forma de atender su propio interés es concentrarse en
relaciones de negocios de larga duracién y buscar metas
comunes.

- Mayor calidad en todos los productos y servicios del sector.

- La internacionalizacidon de nuestro sector, pariendo por la
integracién a nivel regional. Un campo inicial podra ser el de
los servicios de consultoria y la participacion en ferias de la

construccioén,

Sistemas de Gestién.

Un aspecto absolutamente critico para la evolucién de las empresas
en el futuro inmediato es la ausencia de indicadores y estandares de
productividad, asi como un sistema especifico de obtencién y
procesamiento de informacion para la elaboracion de estos
indicadores. Se estima que en general la productividad en obras es
baja, comparada con otros sectores de las economias y mas aln en

comparaciones intermnacionales.

Una deficiencia muy importante en la gestion es el control del
rendimiento econémico de la mano de obra. Tampoco se concede la
importancia suficiente a la oportunidad en la planificacién de
requerimientos de materiales, al cumplimiento de los proveedores en
los plazos de entrega, al valor econdémico de los inventarios de
materiales de construccién mantenidos en obra sin usarse por
tiempos excesivos, a los costos adicionales y demoras por trabajos
mal efectuados, etc.



Formacion y capacitacion de recursos humanos.

Es posible apreciar un inadecuado desarrollo del recurso humano que
puede comprometer significativamente el crecimiento del sector, Asi
la capacitacion de los trabajadores presenta deficiencias en su alcance
y efectividad, siendo recomendable capacitar también en la obra,
capacitar integralmente a los mandos medios estableciendo un
curriculum o Libreta Profesional del Trabajador que resefie los cursos

a que ha asistido.

También debe observarse la comunicacién al interior de las empresas
y obras, facilitindose la generacién de ideas y soluciones de los
problemas a partir de los mandos medios y toda la base de personal,
(Por ejemplo, en temas de seguridad y prevencién de riesgos en las
faenas, ha resultado muy positiva la participacién y opinién directa de

los trabajadores).

Otro aspecto relevante lo constituye la promocién del desarrolio
tecnoldgico. La Industria de la Construccion ha dejado de ser un
sector no transable y atipico. En la actualidad es una Industria
Globalizada y altamente competitiva, donde sélo las empresas que
incorporen tecnologia y nuevos procedimientos constructivos, estaran
capacitadas para ofrecer a sus clientes un producto de muy alta
calidad y a un precio adecuado. El actual escenaric empresarial se
desenvuelve en mercados cada vez mas competitivos y exigentes, con
interconexiones muitiples y complejas, en que la tecnoldgia ocupa un
papel del que ya no resulta conveniente abstraerse.

Deben reestudiarse metodos y sistemas, buscando la estandarizacion
e industrializacion.

Debe también iniciarse una labor educacional que ayude a la poblacion
a aprender a convivir en comunidad, a fin de propender a una mejor
utilizacion de los terrenos.
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De aqui puede nacer la necesidad de apoyar, por distintas vias, la
investigacion y estudios por parte de Universidades e Instituciones
Profesionales para dar origen a Institutos de la Construccion, como los

existentes en paises desarrollados.

LA DEMANDA INSATISFECHA EN_AMERICA LATINA _COMO
QPORTUNIDAD DE DESARROLLO,

CEPAL ha estimado para América Latina y El Caribe, que el déficit
habitacional cuantitativo, es decir la diferencia entre el nimero de hogares y
las viviendas existentes alcanza a 10 millones de unidades, mientras que el
déficit cualitativo, que refleja la insuficiencia de las superficies y la calidad

inadecuada de materiales y estructuras, llegaria a 23 millones de viviendas.

Solo el deficit cuantitativo representa un monto equivalente, a precios de
mercado, de 75 mil millones de délares, considerando una solucion de

vivienda basica de unos US$ 7.500 por unidad.

Con un modelo institucional bien estructurado, el cual considere integralmente
la redistribucion de roles entre el Estado y el sector privado en relacion a lo
que ha sido la experiencia del pasado en la regidn, y con los incentivos
correctos para los potenciales demandantes, es perfectamente posible, para

cualquier pais, avanzar decididamente en el sector habitacional.

Cabe recordar que el Consejo Directivo de FIIC acordd, por unanimidad, en
su reunion de Caracas, el afio 1993, llevar adelante un analisis detallado
sobre el estado de situacion de los sistemas de accesibilidad y financiamiento
habitacional de cada pais miembro, extraer las conclusiones sobre sus éxitos
y fracasos, y elaborar un modelo global perfeccionado, con las
recomendaciones para que cada pais pudiera avanzar hacia este modelo

comun.

Los principales objetivos de los cambios que se propondrfan, son:
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a) Impulsar una politica social de vivienda que, junto con constituir una
respuesta eficaz a la problematica habitacional que vive gran parte de la
poblacién latinoaméricana, respete la necesaria armonia con la racionalidad
econdmica.

b) Generar las condiciones institucionales para la canalizacién de recursos
financieros internacionales al sector vivienda regional y su movilidad entre los
paises del area.

c) Lograr una fuerte expansién en el ritmo de construccion de viviendas, hasta
alcanzar un nivel capaz de satisfacer el aumento vegetativo de la demanda
e iniciar una gradual disminucién del déficit habitacional.

d) Convertir al sector vivienda en un motor de desarrollo econdmico, generando
condiciones para que sea ¢l catalizador de un proceso sostenido de ahorro-
inversion,

e) Establecer mercados primarios y secundarios-fisicos y financieros-

suficientemente profundos v flexibles para adecuarse a la movilidad social.

MENTARIO FINAL:

Dejemos de pensar en el déficit habitacional sélo como una enorme y grave lacra
social, y veamos la demanda insatisfecha que ello implica como una oportunidad de
desarrollo que se nos ofrece. E! desafio que tenemos como empresarios es

construir una solucidn exitosa en favor de nuestros respectivos paises.

Septiembre. 1995
crg,
(26.feb.96)



