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2° SEMINARIO DE GESTION INMOBILIARIA
Santiago, Mayo 15 de 1997

DISCURSO DE APERTURA

Sr. Hernan Doren Lois
Presidente de la

Camara Chilena de la Construccién

Primeramente, quisiera agradecer ia presencia del Sr. Ministro de
Vivienda y Urbanismo, don Edmundo Hermosilla, del Sr. Alcalde de
Santiago, don Jaime Ravinet, y de ias demds altas autoridades e

invitados que nos distinguen con su asistencia.

En mi calidad de Presidente de la Camara Chilena de la
Construccidon, me ha correspondido el honor de abrir este 2° Seminario
de Gestion Inmobiliaria, organizado por nuestro Comité de Viviendas

e Inversiones Inmobiliarias del Sector Privado.

Felicito al Comité que ha tenido la iniciativa de organizar este
seminario, y estoy cierto que la jornada que estamos iniciando nos
permitird actualizar ia visién que, sobre las perspectivas de la Industria
Inmobiliaria en Chile, nos dejara el afo pasado ei primero de estos
encuentros, entregandonos ahora nuevos elementos de juicio para
mejor abordar los desafios que presenta su futuro desarroilo.

—_Oe02 —
CAMARA CHILENA DE
LA CONSTRUCCION
Centro Documentaclon




DONDE ESTAMOS: El escenario actual

Precisamente para tener una buena perspectiva de los retos que
se presentan hacia el futuro, ‘es conveniente fijar algunos puntos de
referencia que nos ubiquen en la situacion existente para el sector, y
dentro de ellos el hacer un andlisis mas detallado del sector
construccién, funcion basica de la actividad inmobiliaria.

En el actual escenario, la construccion se ha convertido en un
elemento clave del desarrollo, toda vez que da cuenta de mds del 45%
de la inversién en capital fijo, al generar las obras de infraestructura
fisica necesarias para la expansién de la produccidn, y satisfacer la
creciente demanda de viviendas que el crecimiento econdmico ha
permitido alcanzar a cada vez a mas amplios sectores de la poblacién.

Solo en los Ultimos 5 afios se han construido obras por una
inversion equivalente a casi US$ 30.000 millones, con un ritmo de
crecimiento anual promedio cercano al 8%, lo que ha permitido generar
en el periodo mas de 89.000 nuevos puestos de trabajo en el sector,
aumentar los remuneraciones reales en un 16,3%, elevar la produccion
nacional de cemento de 2 a 3,6 millones de toneladas, y pasar de la
construccion de 78.600 viviendas en 1990 a 141.000 en 19986.

Por su parte, las perspectivas que se presentan hacia el futuro, y
en particular, para el area de la vivienda, alimentadas estas por el
crecimiento econdmico previsto y los nuevos programas y politicas
habitacionales que se estdn poniendo en marcha, permiten proyectar
un crecimiento promedio anual para la construccion en torno al 7,5% de
aqui al afio 2000.



Sin embargo, estas perspectivas de fuerte crecimiento se dan en
un escenario general que establece condiciones mas exigentes bajo las
cuales debera materializarse la futura inversion.

El mundo esta viviendo hoy profundos cambios de todo tipo,
causados entre otros por la revolucién de las comunicaciones y el
acelerado avance de la tecnologia y de los mecanismos de gestion.
Esto estd permitiendo que hoy en dia podamos informarnos y negociar
a miles de kilometros, lo que implica que desde cualquier parte del
mundo se pueden obtener los antecedentes necesarios para decidir
una inversion en Chile o para invertir en el extranjero desde nuestro
pais.

El caracter no transable de los bienes que produce la actividad
inmobiliaria hace algo mas dificil que el fendmeno de la globalizacién
alcance a este sector, sin embargo ésta también es posible en el caso
de algunas actividades, como la financiera, la de ingenieria, el disefio y
la evaluacion de proyectos. Esto al margen de la internacionalizacién
creciente de grandes empresas, algunas de las cuales ya tenemos
instaladas en Chile.

Junto a lo anterior, cada dia la actividad se desenvuelve en un
ambiente mas y més competitivo, se enfrenta a clientes mejor
informados y més exigentes, en un entorno que, a su vez, también esta
imponiendo exigencias mas rigurosas definidas por los nuevos marcos
legales recientemente establecidos.

Aqui nuestra intencion es sélo poner de manifiesto que estamos
viviendo en un mundo que cada vez parece mas pequefio y que esta en
un permanente proceso' de cambios y aumento de las exigencias,
provengan estas naturalmente del mercado, o de cambios en los
marcos normativos y juridicos que se nos impone.




PERFIL DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

Veamos ahora algunos antecedentes mas especificos que
ataiien al perfil de nuestra industria en particular.

Si consideramos las empresas constructoras grandes vy
medianas, que emplean en conjunto a més del 50% del total de los
trabajadores del sector, y ejecutan una proporcién todavia mayor de las
obras que se construyen en el pais, de acuerdo con antecedentes
recopilados entre empresas socias de la Camara Chilena de la
Construccion, se observa que un 71% se dedica a actividades de
edificacion habitacional, un 36% a la edificacién no habitacional, un
49% a la construccion industrial y un 34% a obras de ingenieria. Los
porcentajes sefialados representan claramente el hecho de que una
buena parte de las empresas tienen actividades en mas de un rubro al
interior de la industria.

Resulta de interés destacar, por su parte , que las formas de
gestion de las grandes empresas del area ha venido derivando
paulatinamente hacia esquemas de outsourcing, esto es, de
subcontratar cada vez un mayor nimero de actividades o faenas de
construccion con empresas de especialistas externos, pasando la
constructora a constituirse en ia gestora y/o el contratista general de la
obra.

Los resultados de una encuesta aplicada a nuestras empresas
sefialan que practicamente todas las especialidades mas requeridas
corresponden a necesidades relacionadas con la edificacion
inmobiliaria. |




Con respecto a la competencia que enfrentan las empresas del
sector, y en patticular las del area inmobiliaria, de acuerdo con el
esquema de analisis desarrollado por Michael Porter y aplicado a los
resultados de una encuesta a empresarios de la construccion, se
concluye que la industria deberia presentar una condicién de
rentabilidad baja y estable.

En este sentido es necesario precisar que la estabilidad de la
construccion, especialmente de las empresas inmobiliarias, depende
directamente de la estabilidad de las condiciones macroecondmicas del
pais. Mas aun, las variaciones en las tasas de crecimiento del
producto nacional inciden amplificadamente en el sector, como se
desprende también de andlisis econométricos que sefialan que, en
términos generales y sin consideracion de otras variables explicativas,
como la tasa de interés y las remuneraciones reales, una variacién del
1% en el PIB implica una variacién equivalente de! orden de un 1,5%
en el PIB sectorial.

Pertenecemos, pues, a una industria aitamente sensible a los
cambios del entorno, lo que implica que debemos estar cada vez més
preparados para enfrentarlos.

Asi también, la creciente posibilidad de que se incremente el
nimero de competidores en el mercado, genera una expectativa
dominante de bajas en los méargenes.

l.a percepcion de los empresarios respecto de los factores que
determinaran la evolucion de los méargenes a futuro, apunta a que éstos
variaran fundamentalmente debido a :




* Una mayor competitividad del mercado, marcada por el ingreso
de nuevos integrantes, entre los cuales se cita a empresas
constructoras extranjeras;

* Un mayor nivel de exigencia por parte de los clientes; y

A un aumento de la demanda y de la complejidad de las obras.

Por otra parte, debe tenerse en cuenta que el notable crecimiento
que exhibe la construccion en los Ultimos 10 afios, ha sido llevado a
cabo incorporandc un numeroso contingente de nuevos trabajadores al
sector. Mientras la fuerza de trabajo global del pais entre 1985 y 1996
ha venido creciendo a un ritmo de s6lo un 2,8% por afio, el nimero de
trabajadores de la construccién lo ha hecho a una tasa promedio anual
del 10%. Estos disimiles ritmos de crecimiento constituyen un indicio
de que resta poco margen para seguir expandiendo el empleo en el
sector.

Pero en materia de empleo no sélo cuenta la cantidad, sino que
esencialmente su calidad, lo que hace urgente mejorar y adecuar la
educacion y calificacion de los trabajadores del sector.

De acuerdo a los datos obtenidos por la Corporacién de
Investigacion de la Construccién, de cada 100 trabajadores que
trabajan en la construccion, 32 no han completado su ensefianza

basica y sélo 23 han egresado de la Ensefianza Media.

En la Camara estamos empefiados, por esto, en una campafa de
acelerada capacitacion de operarios y de trabajadores de la
construccion en general, ya que una herramienta fundamental es
aumentar nuestra productividad y eficiencia, para lo que precisamente
se requiere mejorar la calificacion de la fuerza de trabajo e incorporar
nuevas tecnologias.




En definitiva, se desprende del diagndstico que el camino hacia el
futuro esta lleno de oportunidades, pero a su vez, tenemos un gran
desaflo por acometer, y que en importante medida pasa por el
requerimiento de abordar con gran esfuerzo la necesidad de aumentar
la profesionalizacion del sector, poniendo especial énfasis en la gestion
e innovacion de la actividad en todos sus pasos, asi como en una
correcto analisis del impacto y de una eficiente aplicacién de las
normativas que regulan nuestra actividad.

DESAFIOS
Cambio en los Marcos Normativos y Regulatorios:
1.- Ley de la Calidad en la Construccién

El 16 de diciembre entré a regir la Ley 19.472 relativa a la
Calidad en la Construccidn, normativa complementada por el DS 173,
de 1997, que modificé la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, textos respecto de los cuales nuestra Institucién
declarg, y lo reitera hoy, que si bien precisan las responsabilidades de
los diferentes actores involucrados en el proceso constructivo, no
ofrecen incentivos para mejorar la calidad de las construcciones. Esta
legislacion establece multas desproporcionadas, no distinguiendo,
ademas, entre dafos mayores y menores, por o cual aumenta el riesgo
de participar en negocios de construccion e inmobiliarios, lo que en
definitiva se vera reflejado en mayores costos. Con el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo concordamos en el mes de diciembre en un
proyecto de ley destinado a perfeccionar esta normativa, proyecto que
lamentablemente aln no inicia su tramitacién legislativa a pesar de
nuestras reiteradas peticibnes




La realidad nos muestra que los indices de reclamos por
deficiencias o vicios de fa construccién no alcanzan al 1% del total
construido, a lo cual ha contribuido Ia resolucién por parte de las
propias empresas de implementar servicios de garantia y de posventa,
o aplicar con éxito en sus resultados las normas 1SO 8000.

Profesionalizar la gestién y el aseguramiento de la calidad, al
margen de constituir hoy en dia un imperativo legal, es la moderna
herramienta y factor esencial en todas las empresas que deseen
competir a nivel nacional e internacional y, en definitiva, perpetuar su
accionar en el tiempo.

2.- Reglamento de Impacto Ambiental:

El 3 de abril pasado se publicé el Reglamento del Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental y comenzo a regir la obligacién de
presentar Declaraciones o Estudios de Impacto Ambiental por diversas
obras, tales como Planes Regionales de Desarrollo Urbano,
Intercomunales, Reguladores Comunales, Seccionales, proyectos
industriales o inmobiliarios que los modifiquen o que se ejecuten en
zonas declaradas latentes o saturadas, como es el caso de la Regién
Metropolitana; proyectos de desarrollo urbano o turistico en zonas no
comprendidas en los Planos Reguladores, proyectos de saneamiento
ambiental, acueductos, embalses, aeropuertos, estaciones de servicio,
autopistas y caminos publicos, etc.

Atendida la trascendencia de esta normativa, quisiera compartir
con Uds. una reflexion sobre el “desarrollo sustentable”.
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Nuestras intenciones estdn muy lejos de transformarnos en
colegisladores, pero podemos hacer un gran aporte en el andlisis
técnico y de correcta evaluacion de los costos asociados a este tipo de
modificaciones, evitando ademas, la generacién de un ambiente de
incertidumbre en' areas donde hemos demostrado éxitos que han
trascendido incluso nuestras fronteras.

En el area inmobiliaria y en general para el sector que represento,
es fundamental que existan instrumentos regulatorios e institucionales
que sean de facil comprensidn, perdurables en el tiempo y que definan
con precision los deberes y derechos de los distintos actores frente a
los poderes publicos.

El riesgo y la incertidumbre tanto en los procesos informativos
como en la obtencion de antecedentes y de los permisos, son basicos
para la formulacion del negocio inmobiliario. Sin duda que un aumento
de estas variables se refleja en los costos de las obras y en las
decisiones respecto de la localizacién de las inversiones. E| sector
requiere conocer las "reglas del juego" para estar en condiciones de
tomar eficientemente sus decisiones de accién. Por ejemplo, no es
posible que, a nivel municipal, los plazos excesivos, la creciente
burocracia, las exigencias especiales de cada Comuna y los
procedimientos diferentes sean el comtn denominador.

El aumento de estos riesgos se manifiesta hoy, incluso afectando
a los permisos de edificacién legalmente otorgados, como resultado de
acciones judiciales o por acciones administrativas originadas en
contiendas de competencia.
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Profesionalizacion de la actividad con énfasis en la gestion:

Como consecuencia del cambiante entorno de negocios, en el
ambito de las empresas se han introducido innovaciones que producen,
por una parte, notables cambios en los métodos de gestidn, disefio,
constructivos, de los materiales y de los equipos a usar; vy, por otra,
mayores exigencias de calidad, durabilidad y de armonfa con ef
entorno, que se traducen en obras mas sofisticadas y encarecimiento
de los costos si no se es flexible para adaptarse e internalizar estos
cambios. Esta modernizacién y el aumento de la complejidad de las
obras refuerzan la necesidad de una mayor profesionalizacién en la
actividad, de tal forma de maximizar la eficiencia y la productividad.

En esta tendencia se orientan nuevas formas de hacer negocios
bajo una concepcion integrada, tanto vertical como horizontalmente, de
los participantes y los procesos, los que también deben contemplar
canales de participacién para las autoridades y vecinos.

Aparece aqui el Partnering que, a nivel de los contratos, resulta la
herramienta Gptima para establecer relaciones positivas y de largo
plazo entre el mandante, el contratista, los subcontratistas,
proveedores, autoridades y vecinos, ofreciendo oportunidades para
mejorar la calidad total y la racionalizacion de costos de los proyecios
de construccion, junto con desarrollar una atmdsfera mucho mas
propicia para la innovacion, el trabajo en equipo, la confianza y el
compromiso. El partnering es simplemente una relacién donde todos
buscan soluciones del tipo " yo gano, tu ganas".

La misma idea, pero ahora a nivel operativo, se encuentra detras
de la concepcion de la Direccién Integrada de Proyectos y de
Construccion, optimizando recursos mediante su adecuada direccion y
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en cualquier escalon de la organizacién, asi como la integracién de
estos con la finalidad de obtener beneficios para todos.

La incorporacion y desarrollo de nuevas tecnologias de disefio,
planificacion, procesos, equipos, materiales, un alto grado de
calificacion de la mano de obra en todos sus niveles, el concepto de
calidad total y controles en cada etapa, y el trabajo coordinado de los
diferentes agentes que participan en el proceso del negocio
inmobiliario, son factores que influyen y contribuyen al aumento de
productividad, y que haran cambiar el rostro de la actividad por uno
donde prevalezcan los criterios técnicos y de eficiencia.

Capacidad de enfrentar nuevas condiciones del mercado en
materia de leasing y nuevos negocios:

Adicionalmente, la puesta en marcha del leasing habitacional
abre las posibilidades de nuevos campos de negocios inmobiliarios y
financieros, en tanto que la implementacién de medidas para el
traspaso de la gestion y financiamiento de los programas de vivienda
social al sector privado, asi como las medidas para posibilitar la
creacion de un mercado secundario en estos segmentos poblacionales
y generar la movilidad habitacional, constituyen nuevos desafios a la
capacidad de las empresas.

Para dar satisfaccion a estos cambios estructurales vy al
incremento esperado de la demanda, es preciso avanzar en aspectos
tan importantes como:

- Mejorar la capacidad de gestién para abordar nuevas formas
contractuales;
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- Desarrollar capacidades para trabajar con mecanismos mas
complejos y sofisticados de ingenieria financiera,

- Imaginacion y creatividad para buscar, generar y abordar nuevos
negocios.

CONCLUSIONES

La competitividad y globalizaciéon de los mercados, la acelerada
dinamica y el aumento de la complejidad del entorno general y
particular que estamos enfrentando, hace que la improvisacién no
tenga cabida hoy en dia. Es por ello que internalizar los nuevos
conceptos sea una tarea ineludible. Debemos liderar esta materia, y
lograr que la profesionalizacion en todos los ambitos y niveles sea la
regla general de todas y cada una de las empresas que forman la
compleja cadena de la actividad inmobiliaria y de la construccidn, ya
que todo eslabdn que se margine no sélo perjudica el resultado final de
la actividad, sino que implicard la autoeliminacién en el corto plazo.
Pese a estos y otros desafios, estamos convencidos de gue en Chile
seremos capaces de satisfacer la demanda actual y futura, con
estandares adecuados, productividad creciente y con un nivel de
competitividad que nos permitird incluso salir a construir también en
otros paises.

La tarea es cada vez mas compleja, tarea que estoy cierto,
reitero, sabremos superar con éxito, como lo hemos hecho hasta ahora.
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Finalmente, pueden estar ciertos que atribuimos a los cambios
normativos y reglamentarios, asi como al entorno institucional en
general, la maxima importancia para el sector, y, como lo hemos venido
haciendo desde siempre, lideraremos en forma positiva y pensando en
el bien comun este cambio, y seremos inflexibles e insistentes frente a
las autoridades en la conveniencia de rectificar errores que se pudiesen
cometer, ya que, en definitiva, estos dafian al pais y entraban el pujante

progreso que todos deseamos.

Muchas gracias.

FM/PAP - 14.may0.97
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