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1.- UN POCO DE HISTORIA

Para establecer los desafios que la actual coyuntura presenta para
et desarrollo futuro del sector construccidn, permitanme primeramente
hacer un poco de historia, recordando el camino recorrido hasta
ahora.

Durante décadas la actividad de la Construcciéon en Chile
present6 un desarrollo erratico, estrechamente vinculado a las
oscilaciones de los programas de gasto fiscal, derivados de las
politicas de estabilizacién para enfrentar procesos inflacionarios, o
de reactivacion econdmica para abordar problemas de desempleo,
en el contexto de una politica macroeconémica orientada a Ia
sustitucion de importaciones y a la redistribucién del ingreso, con
lo que el Estado asumia un rol "benefactor' y fuertemente
intervencionista, dentro de una actividad econémica cerrada al
exterior.
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En este contexto, el problema habitacional, que desde hace
mucho ha sido prioritario entre las politicas de Gobierno, se abordé
casi exclusivamente a través de programas piiblicos de construccién
de viviendas, no existiendo, o siendo muy escasas, las alternativas
de financiamiento para el desarrollo de un mercado habitacional
privado, pese a que el financiamiento hipotecario ha ocupado desde
siempre un lugar destacado en la intermediacion financiera chilena.

Asi pues, hasta 1978, aproximadamente, la construccién de
viviendas estuvo estrechamente ligada a los distintos programas
habitacionales del Estado, fueran estos desarrollados por organismos
especializados, como la Corporacién de la Vivienda (CORVI) y
posteriormente el Ministerio de la Vivienda, o por otros organismos,
como las Cajas de Previsién, entonces también dependientes del fisco,
las Municipalidades, y la Corporacién de la Reforma Agraria (CORA)
€n Su momento.

Si bien estos organismos no construian directamente, sino que
encargaban la construccién a empresas contratistas mediante
licitaciones publicas, la funcion de estos agentes privados se
limitaba a ejecutar las obras disefiadas por profesionales
funcionarios del Estado, en terrenos fiscales, con financiamiento
de las obras mediantes estados de pagos periédicos del mandante, el
que a su vez asignaba las viviendas a los postulantes de los
programas, a quienes financiaba con créditos blandos (con tasas de
interés menores que la inflacién) con lo que a la postre llegaban a
representar importantes subsidios ocultos. El financiamiento
hipotecario para viviendas de mercado era limitado, y también era
estatal o o estaba bajo el control del Estado.



UL neuede
En este contexto era bastante 16gico que la inversion privada en
desarrollos inmobiliarios no alcanzara magnitudes importantes, salvo
en algunas épocas, como por ejemplo inmediatamente después de
promulgadas la Ley Pereira y posteriormente el D.F.L. 2, que
otorgaron algunas ventajas tributarias a la construccion habitacional,
o durante la vigencia de las Asociaciones de Ahorro y Préstamos.

La inversion privada en las distintas areas de la produccion,
por su parte, se veia limitada por la falta de oportunidades. Esto se
explica por varios factores.

Uno de tales factores es el relativo al tamano de los
mercados. En el marco de una estrategia de desarrollo centrada en la
sustitucion de importaciones, cerrada el exterior, que no incentivaba
las exportaciones y rehuia el contacto con los mercados externos, el
mercado disponible para los empresarios locales estaba limitado a
atender la demanda doméstica, propia de un pais pequeiio como
Chile.

Por otra parte, hasta mediados de los 70 el Estado mantuvo una
fuerte intervencion en los mercados domésticos de bienes y
servicios, y una creciente participacion en una gran parte de los
sectores de la actividad productiva nacional, justificando esta
participacion por el cardcter de monopolios naturales de ciertas dreas,
como las comunicaciones y la energia; como regulador de precios en
otras, como era el caso del comercio mayorista con la ECA, y los
transportes (EFE, LAN, ETC); o por tratarse de sectores considerados
estratégicos, como la gran mineria del Cobre. De alguna forma, estos
y otros sectores estuvieron vedados a la participacién privada, y de



hacerlo tenia que competir, la mayoria de las veces poco
equitativamente, con el Estado.

Otro factor inhibidor de la inversion privada lo constituia la
inestabilidad de precios, lease la inflacién, que introducia
incertidumbre al sistema, con efectos redistributivos y alteracién de
los precios relativos, afectando los retornos esperados de las escasas
oportunidades de inversidn.

Este factor distorsionador también afectaba negativamente, como
antes vimos, el ahorro y el portafolio de inversion financiera, y con
ello el desarrollo del mercado de capitales, que por décadas se
mantuvo muy limitado, tanto en términos de flujos de financiamiento
como en el horizonte de los plazos de los créditos. Por lo demads, los
privados aqui también tenian que competir con el Estado para
captar los créditos, toda vez que para financiar los programas
publicos de inversién en vivienda y obras publicas, asi como para
desarrollar los programas de inversién de las multiples empresas
publicas, el Estado requeria flujos adicionales a los ingresos que
provenian de los regimenes tributarios.

Las politicas fiscales, macroeconémicas y microecondmicas,
afectaban tanto la percepcion de oportunidades de inversién como su
rentabilidad.

En definitiva, el resultado de este esquema de mercado cerrado
con una alta participaciéon del Estado, inhibié por largo tiempo el
desarrollo de la inversion privada y limité las posibilidades de
crecimiento del pafs.



En materia de infraestructura de uso publico, la totalidad del
sector se mantuvo bajo la responsabilidad estatal, incluidas las
inversiones en energia, comunicaciones, servicios sanitarios, riego y
transporte, en todos sus modos.

2.- LAS REFORMAS ESTRUCTURALES DE LA ECONOMIA
CHILENA

La grave crisis politico-econdémica que vivid Chile a principios
de los afios 70 tuvo un abrupto desenlace.  El gobierno militar
abord6 la tarea de transformar el sistema econdémico basado
mayoritariamente en la accién del Estado, adoptando inicialmente
medidas dirigidas a solucionar situaciones muy especificas como
fueron la supresion de los controles de precios, levantar las excesivas
regulaciones, y devolver las empresas expropiadas o requisadas a sus
duefios originales.

Sin embargo, sélo a mediados de 1975 comenzé a gestarse la
transicién a un nuevo esquema de economia de libre mercado,
proceso que debid desarrollarse en circunstancias extremadamente
adversas, como fueron la necesidad de recuperar los equilibrios
macroecondmicos, el aumento desmesurado del precio internacional
del petréleo y la fuerte caida general de los términos de intercambio,
a las que se sumaban los costos inevitables de poner en marcha el
nuevo modelo econdmico.

La emergencia macroecondmica generd la oportunidad politica
para comenzar a introducir gradualmente reformas estructurales en
la economia chilena, las que se vieron abruptamente interrumpidas
por la crisis internacional de la deuda, hacia fines de 1981, cuando



hubo de iniciarse una segunda etapa de tales reformas, las que esta
vez abarcaron esencialmente cinco dreas:

1)

2)

3)

4)

)

Una redefinicién del rol del Estado, que eliminé los déficits
fiscales crénicos, redujo el gasto fiscal y los impuestos, elimind
los controles de precios, liberalizé los mercados y privatizé la
mayor parte de las empresas estatales, el sistema de seguridad
social y, parcialmente, la educacion y la salud;

La apertura de la economia al exterior mediante la eliminacién
de todas las barreras no arancelarias a las importaciones, la
sustitucion de una estructura arancelaria alta y diferenciada por
una tasa baja y casi pareja, la aplicacién de una politica
cambiaria realista, la reduccion de los controles cambiarios y la
abolicidn de todas las restricciones a las importaciones;

La creacion de un mercado de capitales libre, mediante la
supresion de limites a la tasa de interés y de los controles de
crédito, la liberalizacién de la inversién extranjera, la
privatizacion del sistema de pensiones, y posteriormente, a fines
de los 80, el establecimiento de un Banco Central independiente;

La flexibilizacion de los mercados laborales, reduccién del
poder monopdlico de los sindicatos laborales y la eliminacién de
barreras de entrada a las diferentes ocupaciones, disminucion de
restricciones a los despidos y eliminacién virtual de la
participacion del Gobierno en las negociaciones de los salarios
privados; y

El fortalecimiento de una ''red social"' para mejorar las
condiciones de los mds pobres y protegerlos de los efectos
negativos del ajuste econémico, a través de diversos programas
soclales focalizados.



3.- EFECTOS ECONOMICOS DE LAS REFORMAS

Como consecuencia de estas reformas, se generaron las
condiciones de fomento al ahorro, especialmente debido a las
medidas de liberalizacion financiera y la acumulacién de capital que
se gesto con el nuevo sistema previsional bajo administracién privada,
y se abrieron los canales para un proceso de inversién privada,
sostenido en parte importante por un creciente flujo de inversion
extranjera que permitid diversificar la produccion exportable,
explotando las ventajas comparativas presentes en distintos sectores
de la economia chilena, especialmente en el drea de la minerfa, la
silvicultura, la pesca y la fruticultura.

Este proceso fue acompafiado de nuevas inversiones en las
empresas estatales privatizadas, como las del 4rea de la energia
eléctrica y las telecomunicaciones, y las empresas de diversos otros
sectores que se reprivatizaron a partir de 1974, lo que permitié elevar
las tasas de inversién desde un 13,1% del PIB en 1975 aun 27,4% en
1995.

Como resultado de este importante aumento de la inversion y del
crecimiento de las exportaciones que trajo como consecuencia, en los
ultimos 10 afios el Producto Interno Bruto se ha expandido a una tasa
promedio anual del 6,9%, estimdndose para este afio un producto per
cdpita de casi US$ 5.000, el nivel més alto jamds alcanzado en el pafs.



4.- EVOLUCION DEL SECTOR HABITACIONAL

Mis alld de las reformas globales antes detalladas, hacia 1978 se
inicié un profundo proceso de reestructuracién y modernizacion de
la politica habitacional y de los programas a través de los cuales ella
se materializaba.

En lo que se refiere a la politica habitacional, el Estado asumi6
un rol esencialmente subsidiario y establecié diversos programas
habitacionales fundados en el esfuerzo privado para atender a los
distintos grupos socioecondémicos de la poblacién, siendo asi la
vivienda uno de los primeros sectores que avanzé en una
modernizacion profunda, y que se ha demostrado exitosa.

Bajo esta nueva conceptualizacidn, se asume que la vivienda es
un bien esencialmente privado, por lo que la intervencién del Estado
tiene un cardcter subsidiario y se origina en consideraciones de indole
social.

Histéricamente, en los paises en desarrollo como el nuestro, el
obstaculo principal para solucionar los déficit de vivienda ha sido el
de obtener el financiamiento necesario. La experiencia indica que la
oferta de viviendas se activa rapidamente si la demanda estd bien
alimentada. El nuevo esquema habitacional tomé plena conciencia de
esta realidad y establecié politicas para incrementar el flujo de
recursos, especialmente privados, hacia la vivienda.

Para atender el mercado del crédito hipotecario se han creado los
instrumentos financieros reajustables como las Letras de Crédito y
los Mutuos Endosables, titulos que mantienen un activo mercado
secundario; las instituciones financieras privadas, como Bancos,
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12)

Financieras y Administradoras de Mutuos, que participan
crecientemente en el financiamiento; y los inversionistas
institucionales como AFP y Cias. de Seguros constituyen una
importante fuente de recursos para el sector, toda vez que tanto las
garantias como los plazos de tales instrumentos satisfacen muy bien
las necesidades de seguridad y el horizonte de tiempo que requieren
sus inversiones.

Por su parte, los recursos publicos estdn consignados en el
presupuesto anual de la Nacidn, que son canalizados por el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, a fin de financiar subsidios directos a los
sectores que requieren algun tipo de apoyo para obtener su vivienda.

Como ya sefialé, hasta 1977, en los sistemas de adquisicién de
vivienda con apoyo publico, sélo la tarea de construccién era
entregada a las empresas privadas, mientras que actualmente el Estado
s6lo se encarga de canalizar un subsidio, asumiendo un rol més activo
en el caso de los planes de vivienda que van dirigidos especificamente
a los estratos més pobres de la poblacidn, tales como el programa de
Viviendas Basicas.

En este tipo de programa, el Estado sélo asume la funcién de
agrupar la demanda, especificar los requisitos minimos que deben
cumplir las viviendas y entregar los subsidios y el crédito a los
beneficiarios, entregando la responsabilidad del disefio, el terreno, y
el financiamiento de la obra a los constructores.

El resultado de este sistema ha sido extraordinariamente eficiente
desde el punto de vista de utilizacién de los recursos, por la gran
especializacion que han logrado las empresas, ofreciendo disefios con
aprovechamiento integral de los espacios y los materiales, a la vez que
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una eficaz administracién de las obras, 1o que ha permitido obtener
importantes bajas de los costos por m2 construido, del orden del 25%
desde que se inici6 el programa.

El otro tipo de accion estatal en la vivienda, lo constituyen las
distintas modalidades de subsidio habitacional, donde el Fisco se
limita sélo a la asignacion del subsidio, dejando el resto de las etapas
de produccidn y comercializacion al sector privado.

El sistema de subsidios a la demanda se ha constituido en un
excelente mecanismo catalizador del ahorro familiar privado, entre
quienes quieren acceder a la vivienda. Actualmente existen mds de un
millén cien mil cuentas de ahorro para la vivienda, que acumulan US$
574 millones de ahorro, y tienen pactado contratos para ahorrar US$
1.400 millones en los préximos afios.

Por su parte, la existencia de un mercado de capitales activo, los
incentivos al ahorro y el paulatino crecimiento del ingreso se han
constituido en factores que generan una creciente demanda de
viviendas de mercado, al margen de los programas ptblicos antes
reseflados, lo que ha posibilitado el desarrollo de un mercado
inmobiliario privado en aumento.

El afio pasado se inici6 la construccién de aproximadamente
125.000 nuevas viviendas en el pais, de las cuales 32.000 fueron
contratadas por el Estado, 50.000 corresponden a los programas de
subsidios habitacionales, y 43.000 al mercado privado. Este volumen
de construccidn contrasta espectacularmente con las 38.000 viviendas
que se iniciaron en 1973, a las que el mercado privado aporté 17.000
unidades.
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Sé6lo en los seis afios que median entre 1990 y 1995 se han
construido 634 mil viviendas, mas de lo que se edificd en toda la
década del 80, y a un ritmo promedio anual que triplica lo que se
construia como promedio en la década de los 70.

Este ritmo de construccion representé en 1995 una inversién
habitacional de US$ 2.670 millones, el 82,3% de la cual fue aportada
por el sector privado, incluidos tanto los desarrollos inmobiliarios
privados como los ahorros previos y créditos complementarios de los
beneficiarios de los programas habitacionales del Gobierno.

Entre 1973 y 1995, la inversién privada en vivienda se ha
incrementado desde US$ 157 millones a US$ 2.197 millones, esto es
14 veces, al tiempo que la inversidn publica en el sector ha podido
bajarse de US$ 725 millones a US$ 473 millones, liberando recursos
fiscales para atender otras carencias sociales, lo que viene a resumir
el éxito de las politicas habitacionales, que contrastan notoriamente
con lo sucedido en el resto de los paises del continente.

Por tltimo, en el presente afio estd entrando en operaciones un
nuevo sistema de acceso a la vivienda, el "Leasing Habitacional”,
Sistema de Arrendamiento de Viviendas con Promesa de
Compraventa, que se aplicara tanto para propiedades nuevas como
usadas.

Este sistema abre un canal mds flexible para acceder a la
vivienda propia, estimulando el ahorro con este fin, y con claros
beneficios para aquellas familias actualmente arrendatarias que no
seguiran haciendo un gasto sin destino, como las parejas jévenes que
no disponen de ahorro previo suficiente para comprar con crédito
hipotecario, y todos aquellos trabajadores independientes y pequefios
empresarios con buenos flujos de ingresos, pero que no son sujetos de
crédito por no tener empleador.
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En este sistema, el interesado o arrendador pactard, a través de
un contrato con una sociedad inmobiliaria, el acceso inmediato al uso
de una vivienda, obligindose a efectuar un depdsito metddico
mensual minimo, no mayor del 25% de su ingreso, en una cuenta
individual de ahorro, denominada "cuenta de ahorro para
arrendamiento de vivienda con promesa de compraventa”, abierta en
algin banco, sociedad financiera o caja de compensacién, quien, a su
vez, pagard mensualmente al arrendador (Empresa Inmobiliaria) el
valor del arriendo acordado, con cargo a los fondos existentes.

Para la administracién de estos fondos, la sociedad
administradora de las cuentas individuales de ahorro recurrird a las
Administradoras de Fondos para la Vivienda, (AFV), sociedades
andnimas de giro exclusivo, cuyo objetivo es administrar los aportes
hechos por los ahorrantes, invirti€édolos en el mercado de capitales tal
cual lo hacen hoy las AFP con los fondos de pensiones.

Estas AFV implicardn un importante avance para el desarrollo
del ahorro popular, esperdndose que generen un significativo aumento
en la tasa de ahorro privado, asi como una mayor competencia para
las actuales libretas de ahorro, toda vez que se espera que el ahorro
para la vivienda puede tener una rentabilidad de largo plazo similar
a la que tienen las AFP.

Para sectores de ingresos medios y bajos que accedan a este
sistema, el Estado apoyard el acceso a la vivienda con el subsidio
habitacional que complementard los aportes de los beneficiarios,
depositandose mensualmente en Unidades de Fomento, con un valor
presente neto (VAN) que serd similar al que se otorga en el Sistema
de Subsidio Unificado, y con una forma de postulacién también
similar.
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Las sociedades inmobiliarias deberdn ser andénimas y de giro
especifico, pudiendo estar constituidas como sociedades filiales de
bancos, de cajas de compensacién de asignacién familiar y de
administradoras de mutuos hipotecarios endosables. Sin embargo, en
nuestra opinioén, estas ultimas estdn facultadas segun la Ley para
ampliar su giro para el fin mencionado.

Bajo este nuevo mecanismo el Gobierno proyectaba entregar
10.000 subsidios este aifio, incrementdndolos gradualmente hasta
alcanzar de 30 a 40.000 nuevas soluciones habitacionales anuales
hacia fines de la década. Sin embargo, considerando la complejidad
de la ingenieria financiera que involucra el financiamiento del
sistema, y el hecho de que recién comienzan a constituirse las
primeras sociedades especializadas en las distintas etapas que es
necesario cumplir para materializar una operacion bajo este
mecanismo, en las proyecciones de la Cadmara estamos estimando un
flujo mas moderado de operaciones de leasing, partiendo con 1.000
viviendas este afio hasta alcanzar 20.000 el afio 2000. De todos
modos, estimamos que el sistema de leasing llegara a constituirse en
un importante aporte a la solucion del problema habitacional.

Por otra parte, la actual orientacién de la politica habitacional
busca generar nuevos instrumentos financieros, acordes con la
dindmica de funcionamiento de la vivienda social, incrementando el
nimero de instituciones oferentes de financiamiento, actualmente
radicado en los bancos y algunas financieras, al incorporar a las
compailias de Leasing, las administradoras de mutuos hipotecarios
endosables, e incluso a las Cajas de Compensacidn.
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Reforzando estos objetivos, el Programa Habitacional 1995-
2000, contempla entregar 606.000 subsidios habitacionales en 6
afios, y busca fomentar el desarrollo de nuevos instrumentos y
sistemas, también en etapa de estudio y/o puesta en marcha.

Este paquete de medidas establece un nuevo enfoque de la
subsidiariedad en materia habitacional, reforzando el traspaso de
responsabilidades al sector privado, tanto en materia de la produccién
de las viviendas sociales como en el de su financiamiento,
reserviandose el Estado la funcién de otorgar y focalizar los subsidios
y de asumir los riesgos propios del financiamiento de los sectores de
menor capacidad econdmica.

Por otra parte, las medidas en marcha, como la neutralidad de los
subsidios, que propende a la apertura de un mercado secundario de
viviendas sociales, abre interesantes perspectivas para lograr la
movilidad habitacional, lo que permitird el escalamiento de las
familias de acuerdo con los cambios en sus aspiraciones, necesidades
y capacidad econémica, redundando en un mejor aprovechamiento del
parque habitacional existente y en un amplio desarrollo del mercado
inmobiliario, desplazando paulatinamente la construccién hacia
viviendas de mayor superficie y mejores estdndares.

Para este afio se proyecta la construccién de casi 134.000
viviendas, con una superficie estimada del orden de los 8,24 millones
de m?, y hacia fines de siglo estaremos produciendo mas de 153.000
soluciones al afio, con una inversion estimada de US$ 3.580 millones,
dentro de los cuales la inversion privada representard mas del 85%.
Con ello estaremos absorbiendo buena parte del déficit habitacional,
que pese a los logros alcanzados, atin subsiste en el pais.
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5.- INVERSION PRODUCTIVA PRIVADA

Como ya sefialara, las reformas estructurales iniciadas hacia
mediados de los 70, y que se perfeccionaron a lo largo de 10 afios,
generaron renovadas oportunidades de inversién al sector privado.

Estas se materializaron inicialmente s6lo en las empresas
publicas privatizadas o devueltas a sus originales duefios.

En el sector de la energia, mercado que constituye un monopolio
natural, se defini6 una estrategia para cubrir las necesidades y lograr
un maximo bienestar, mediante el establecimiento de condiciones de
eficiencia, en un marco de subsidiariedad del Estado, donde éste
ahora ejerce s6lo funciones normativas y reguladoras, velando por la
calidad y la cobertura de los servicios, atn cuando todavia mantiene
una participacién menor en la produccion.

La creciente participacién privada en este sector ha logrado
alcanzar una situacién financiera sana y una operacién rentable, una
alta cobertura, tanto en las dreas urbanas como rurales, un aumento
sostenido en productividad y eficiencia, y avances importantes en la
calidad del servicio.

Gracias a esta moderna institucionalidad, la demanda futura de
energia, intimamente relacionada con el crecimiento del producto
nacional, serd plenamente satisfecha, pues los proyectos privados para
atender estos requerimientos ya existen.

Asociados a las necesidades de suministro para el desarrollo de
centrales térmicas y de ciclo combinado y a la expansién de las redes
de distribucion, hay un conjunto de proyectos en el drea energética del
gas, por otros US$ 675 millones, a materializarse de aqui al 2000.
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En conjunto, en el sector de la energia se proyecta una inversién
de mds de US$ 3.800 millones en los préximos afios, buena parte de
los cuales corresponde a obras que deberdn ejecutar empresas
constructoras y de montaje industrial. Debe considerarse, ademas,
que existen otros proyectos en carpeta por mds de US$ 6.000
millones, algunos de los cuales podrian iniciar su ejecucién antes de
fines de siglo.

La gran capacidad demostrada por los operadores privados en
esta drea ha permitido que las empresas eléctricas chilenas hayan
expandido sus operaciones mads alld de nuestras fronteras, y estén
incursionando con €xito en paises vecinos, adonde han canalizado una
parte de sus inversiones.

El subsector de las telecomunicaciones, que hasta 1984 era
operado casi exclusivamente por empresas estatales, también
debidamente regulado hoy esté totalmente bajo la responsabilidad del
sector privado, lo que ha conducido al notable crecimiento y
desarrollo que hoy exhibe.

Por una parte, se ha ampliado dristicamente la cobertura de
teléfonos, y por otra se ha producido un desarrollo sustancial en la
eficiencia y nivel tecnolégico de los servicios, al punto que en este
aspecto hoy exhibimos niveles semejantes a los que se registran en los
paises més avanzados en esta drea.

Las empresas del sector tienen planes de inversién de largo
plazo, los que les permitirdn mantener las ventajas competitivas que
el sector aporta al desarrollo del resto de las actividades productivas,
y con ello al crecimiento econémico nacional.
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Las inversiones privadas previstas en este sector para el
quinquenio 1996-2000 alcanzan a US$ 1.180 millones, a lo que debe
agregarse la eventual materializacion de proyectos en estudio por
otros US$ 1.300 millones.

La apertura econdmica al comercio internacional abrié nuevas
oportunidades a los inversionistas privados, y el Estatuto de la
Inversién Extranjera ha posibilitado atraer crecientes flujos de
capitales externos para desarrollar proyectos en casi todos los &mbitos
de la actividad productiva y de servicios.

El  Catastro de Proyectos Privados de Inversion en
infraestructura productiva que mantenenos en la Camara, detecta un
flujo creciente de inversion hacia los proximos afios, alcanzando su
maximo en 1997 para ir declinando paulatinamente de ahi en
adelante, lo que en parte se explica por el término de variados
proyectos medianos y menores en dreas como la industria y la
edificacién comercial y de oficinas, proyectos que por su naturaleza
son de horizontes de plazo breves, respondiendo rdpidamente su
generacion a las condiciones macroecondmicas imperantes, que hacia
el futuro proximo se muestran favorables luego del periodo de ajuste
registrado el afio 1994,

Ratificando las cifras de inversién extranjera autorizada en fos
tltimos afios, la Mineria es el segundo sector en importancia, después
de la energfia, respecto de la demanda de inversién en construccion,
representando mds del 26% de la inversién catastrada en obras de
construccion. A la anterior actualizacién del Catastro se han
incorporado nuevos grandes y medianos proyectos cupriferos y
aumentos de inversion para obras de ampliacién de otros proyectos ya
en explotacion.
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En total, para el periodo 1996-2000 estd confirmada la inversién

de US$ 4.687 millones, y existen proyectos a nivel de 1dea por otros
US$ 2.966 millones.

En el sector Industria se prevé un aumento de las inversiones,
basicamente orientadas a ampliaciones de su capacidad de produccién
y a innovaciones tecnélogicas, destacando los proyectos anunciados
por las industrias cementeras para satisfacer las necesidades de la
demanda interna que se proyecta para un sector construccidén en
expansion, una planta de Metanol en en el extremo austral, Plantas
de Tableros de Madera Aglomerada y Muebles, y las modernizaciones
de las plantas industriales de empresas petroquimicas. En el
subsector de la industria alimenticia sobresalen los planes de
inversién en industrias embotelladores y de bebidas, y en la
produccién industrial de productos licteos. En conjunto, los
numerosos proyectos de inversién en el drea industrial totalizan US$
2.340 millones, mds otros US$ 413 millones en cartera de inversién
todavia como ideas de proyectos.

Se proyectan también importantes inversiones en Edificacién No
Habitacional asociados a grandes centros comerciales a desarrollarse
en la capital y en otros grandes centros urbanos, en tanto que se
registra una importante inversién en la Industria Turistica Hotelera en
proyectos de desarrollo inmobiliario en diversas regiones del pais.
En estos sectores el horizonte de inversidn es normalmente de corto
plazo, por lo que seguramente dicha inversién queda subvaluada en
un andlisis quinquenal como el presente. Estos proyectos comerciales
y turisticos suman US$ 1.900 millones, aunque ya estdn en estudio de
factibilidad otro proyectos por US$ 350 millones.
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Asi pues, hasta Mayo recién pasado se habian confirmado
proyectos cuyo flujo de inversidn para el quinquenio 1996 - 2000
asciende a més de US$ 15.700 millones. A este monto se agrega una
inversion estimada en otros US§$ 12.000 millones, que totalizan
proyectos que ain se encuentran a nivel de idea, la mayor parte de los
cuales se estima se materializardn en el transcurso de la presente
década.

Los montos de inversion detectados en proyectos confirmados,
informados y a nivel de idea implican un gasto en Construccién de
US$ 8.125 millones, a materializarse entre 1996 y el afio 2000, cifra
a la que se debe sumar la inversion asociada a numerosos proyectos
de orden menor que el catastro no detecta, la de aquellos otros
proyectos que aun no se conocen y con aquellos que paulatinamente
se irdn integrando en futuras actualizaciones del catastro, de modo
que esta drea de la inversién productiva privada presenta interesantes
desafios para el sector construccidn.

6.- LA INFRAESTRUCTURA PUBLICA

Sin embargo, la modernizacién y el progreso que se registra
tanto en el sector de la vivienda como de la infraestructura productiva
privada, no se ha producido todavia en muchas 4dreas de Ia
infraestructura publica, como consecuencia de lo cual nuestra
competitividad internacional y nuestro potencial de desarrollo estdn
siendo seriamente limitados por las carencias e insuficiencias
existentes, las que nos generan costos y pérdidas de recursos del
orden de US$ 1.645 millones anuales, equivalentes a casi un 2,5%
del PIB nacional, o bien, el 10,3% de lo que exportamos el afio
pasado.
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Para evitar estas pérdidas y generar nuevas oportunidades de
desarrollo es necesario invertir unos US$ 12.965 millones, en el
periodo 1996-2000, en los sectores de la infraestructura que se
mantienen todavia mayoritaria o totalmente bajo la responsabilidad
estatal, lo que significa mis que duplicar los actuales niveles de
inversiébn en estas areas, especialmente en la infraestructura de
transporte y en plantas de tratamiento de aguas servidas, que es
donde se presentan los déficits mis graves

Conciente de esta necesidad, el Gobierno ha asignado a la
inversién en Obras Publicas wuna de las principales prioridades
econdmicas y sociales del pais, y se ha comprometido a realizar un
serio esfuerzo en esta materia, pero en la imposibilidad de afrontar el
desafio s6lo en base a recursos publicos, se hace preciso el concurso
del sector privado, a través de su participacién en la generacidn,
construccion y gestion de obras de infraestructura publica.

A continuacion pasemos a revisar las condiciones actuales, las
necesidades de inversion y los desafios pendientes en las diferentes
areas de esta infraestructura que adin permanece en manos estatales.

Ferrocarriles

Nuestro pais fue precursor del transporte ferroviario en el
continente Sin embargo, por diversas razones hoy la infraestructura
ferroviaria estd siendo utilizada s6lo a menos de un 20% de su
capacidad, con bajas densidades de tréifico y elevados costos fijos, y
se encuentra gravemente deteriorada por falta de mantenimiento
debido a la incapacidad financiera de la Empresa de Ferrocarriles del
Estado que la administra y opera, la que durante afios viene sufriendo
pérdidas que deben ser cubiertas por el Estado.
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Para resolver este problema y modernizar la infraestructura
ferroviaria, se requiere una inversién estimada en US$ 458 millones.
Hace algunos afios se promulgd una nueva Ley de Ferrocarriles que,
via concesiones, y pagando a la EFE una tarifa por el usode la via y
los servicios asociados, permite la participacidon privada en la
operacion de transporte de carga. Bajo esta modalidad, desde fines de
1994 opera la primera concesién de transporte de carga, adjudicada
a un consorcio mixto constituido por la propia EFE y empresarios
privados, los que tienen una participacién mayoritaria.

Por otra parte, y en el marco del proceso de modernizacién que
la misma ley impulsa, la Empresa de Ferrocarriles del Estado tiene en
marcha un programa de inversiones para la recuperacién de las vias
y del material rodante, por un monto total de unos US$ 100 millones,
el que en todo caso es insuficiente ya que los requerimientos minimos
estimados son muy superiores. El afio pasado EFE contraté la
gjecucion de un importante proyecto para reemplazar parte del soporte
de las vias por un moderno sistema de durmientes de hormigén.

Actualmente las autoridades analizan las alternativas més
satisfactorias para la privatizacion de FERRONOR, estimédndose que
en este caso también se mantendrd bajo responsabilidad estatal el
control de la via ferrea.

Se esta en proceso de concesionar también parte del transporte
de pasajeros en aquellos tramos donde la demanda haga rentable la
operacidén por inversionistas privados, y el desarrollo de nuevas vias
a través de un mecanismo de concesiones como el de Obras Publicas,
estimandose que por este sistema se podria ejecutar un proyecto de
ferrocarril de alta velocidad entre Valparaiso y Santiago, y existen
también proyectos de desarrollo ferroviario de tipo suburbano en las
principales ciudades.
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Aeropuertos

En materia de aeropuertos, para atender los crecientes flujos de
pasajeros y de carga el pafs cuenta con una infraestructura
aeroportuaria integrada por el aeropuerto internacional de Santiago y
una red troncal de 15 aeropuertos.

La integracion de Chile al mundo en los ultimos afios y el
crecimiento de la actividad econdmica, han significado que en 1995
el nimero de pasajeros en las rutas aéreas nacionales haya aumentado
a 2 millones, cuatro veces 1o que en 1985; que el trafico internacional
de pasajero haya crecido a un ritmo adn mas fuerte, llegando a 2,2
millones, mientras que el trafico de carga en los dltimos 10 afios se
ha sextuplicado.

Esta fuerte expansion de la demanda aérea estd superando la
capacidad aeroportuaria, por lo que la mayoria de los aeropuertos
requieren ampliaciones y modernizaciones importantes, las que segtin

nuestras estimaciones representan una inversién superior a los US$
173 millones en el periodo 96-2000.

La red de aeropuertos deberd ser concesionada en gran parte,
para que los privados realicen las inversiones requeridas por un sector
aerocomercial eficiente, competitivo y con rfeglas claras no
distorsionadas por objetivos dispares, como las necesidades propias
de la defensa nacional en materia aérea.

Afortunadamente, aqui también se estdn haciendo algunos
avances para atender parte de las necesidades de inversién en este
sector, a través de proyectos a ejecutarse via Concesiones de Obras
Publicas, mecanismo mediante el cual los privados pueden participar
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en la construccién de nuevas instalaciones, ampliacién de las
existentes, habilitacién de establecimientos comerciales y
estacionamientos, entre otras posibilidades, es decir, en todos los
servicios anexos a la llegada y salida de las naves desde las losas,
manteniéndose el control de las operaciones aeronduticas y de
seguridad bajo la responsabilidad de la DGAC. Los concesionarios
privados que ejecuten proyectos bajo esta modalidad, recuperaran sus
inversiones mediante el cobro de un determinado porcentaje de las
tasas de embarque.

A la fecha ya se han licitado las concesiones para el desarrollo
de terminales de pasajeros en 2 aeropuertos.  El calendario de
licitaciones de concesiones contempla para 1996 concesiones
similares en otros 3 aeropuertos, y para 1997 la ampliacién del
terminal de pasajeros nacionales del aeropuerto Arturo Merino
Benitez, de Santiago. Estos proyectos, sin embargo, cubren sélo una
parte de la inversién requerida en el sector, por lo que se esperan
nuevas iniciativas para una mayor participacién privada en el sector.

Puertos

Chile ha tenido un notable desarrollo exportador en los dltimos
afios, con lo que se ha hecho insuficiente la modernizacién portuaria
desarrollada en la década de los 80, que permitié la participacién
privada en la operacién de algunas de las actividades portuarias. Més
ain, la actual capacidad portuaria se vera presionada por el creciente
volumen de carga que generard la mayor actividad de comercio
exterior que se prevé.
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Nuestro pafs tiene una posicion geografica privilegiada respecto
del continente americano y el océano Pacifico, y hoy tiene la
oportunidad histérica de aprovechar la reestructuracién y apertura
econdémica de nuestros vecinos para integrarlos al fuerte desarrollo de
los paises asiaticos, prestando aquellos servicios que faciliten el
intercambio comercial entre ambos continentes.

De los 32 puertos y terminales que constituyen la infraestructura
portuaria nacional, los 10 principales puertos del pais estdn bajo
administracién del Estado a través de la Empresa Portuaria de Chile.

Excluido el cabotaje, hacia 1985 se movilizaban 16 millones de
toneladas de carga de comercio exterior, en tanto que en 1995 se
movilizd casi el triple de ese volumen (47.7 mm de tons.). En este
lapso sélo se han reconstruido algunos sitios dafiados por el sismo de
1985, y casi no se ha expandido la infraestructura portuaria, salvo
algunas ampliaciones de muelles privados.

En la actualidad la movilizacién de carga es compartida casi por
igual entre los puertos estatales y privados, sélo que los primeros
transfieren el 85% de la carga general compuesta por nuestros
principales productos de exportacion, lo que explica la relevancia de
EMPORCHI en el comercio internacional y su implicancia en la
competitividad de nuestras exportaciones, la que se estd viendo
afectada, ya que gran parte de los puertos que administra presentan
congestion.

El afio pasado el Gobierno envi6 al Congreso un proyecto de ley
para modernizar el sector, transformando la estructura legal y
operativa de EMPORCHI, de modo de promover la competencia entre
cada uno de los 10 puertos que administra, y terminar asi con las
ineficiencias y subsidios cruzados que hoy existen.
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Aunque por ahora se ha desechado la alternativa de privatizar,
optindose por mantener la propiedad estatal de los puertos, se
introduciran importantes cambios, al descentralizar la gestién de
EMPORCHI en nueve filiales auténomas, y abiertas a la
participacién de capitales privados en la inversion y administracién
portuaria a través de un sistema de concesiones, tanto de sitios de
atraque existentes asi como para el desarrollo de nuevos frentes de
atraque, y pensamos que para promover una competencia leal
efectiva, también debiera traspasarse totalmente a la responsabilidad
privada el desarrollo y operacion del almacenaje.

Pese a esta y otras objeciones, el proyecto constituye un avance
que puede ser perfeccionado con los planteamientos técnicos que el
sector privado estd en condiciones de aportar, esperdndose que tenga
una tramitacién 4gil para hacer posible la participacién de capitales
privados, de modo de concretar las inversiones requeridas en el
sector, las que se estima debieran alcanzar los US$ 500 millones de
aqui al afio 2000, lo que, junto con expandir la capacidad portuaria,
permitird generar nuevos incentivos para mejorar la gestién y
eficiencia en nuestros puertos.

Vialidad

La Red Vial Interurbana chilena tiene una extensién de 80.000
kms., de los que s6lo 12.520 estan pavimentados, el 80% de los
cuales estaban pavimentados desde antes de 1980. A estos bajos
niveles de pavimentacidn y estindar de los caminos, se agrega su
deficiente estado de mantencién. En la actualidad la red vial es
similar a la existente a principios de los afios 70, no obstante que
tanto el parque automotriz como el flujo vehicular se han
cuadruplicado.
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Sélo en los dltimos 10 afios la flota de buses se incrementé en un
50%, en tanto que el parque de camiones se duplic6, aumenténdose
con ello el trafico de vehiculos pesados, que dadas las actuales
condiciones de transporte, han venido aumentando paulatinamente la
carga por eje que deben soportar los caminos.

Para resolver esta situacion es necesario abordar un plan de
inversiones en conservacién vial, ejecutar un plan minimo de
mejoramiento de estdndares, y aumentar la extension de la doble
calzada de la red troncal.

Ademads se requiere materializar nuevos accesos expeditos y
seguros a cada una de las ciudades que sirve dicha red troncal en sus
3.100 kms. de longitud. También deben realizarse otras obras anexas,
como sefializaciones, demarcaciones, iluminacidn, etc., asi como el
mejoramiento de los accesos a los principales puertos del pais.

A pesar de que un programa como el descrito no es ambicioso si
se considera la actual situacién de la infraestructura vial interurbana,
la inversidn necesaria para su ejecucion implica duplicar los flujos de
recursos que en promedio se destinaron a este fin entre 1994 y 1995,
elevandolos desde US$ 508 millones anuales a US$ 1.210 millones
por afio de aqui al afio 2000, para cubrir las necesidades que se
estiman en US$ 6.050 millones para el periodo.

En materia de Vialidad Urbana se precisa resolver serios
problemas existentes en los principales centros urbanos. Aqui las
soluciones deben conjugar un conjunto de medidas, tanto para
incrementar la inversidon para expandir la oferta, como para
racionalizar la demanda y mejorar la gestion.
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Sélo en el préximo quinquenio se precisard invertir US$ 2.519
millones en vialidad urbana, esto es, a razén de US$ 504 millones

anuales, en circunstancias que el promedio invertido entre 1994 y
1995 fue sélo US§ 226 millones por aiio.

— ©

Para abordar estas inversiones con la participacion del sector
privado, se ha puesto en marcha la Ley de Concesiones de Obras
Publicas, sistema bésicamente asociado al desarrollo de la
infraestructura vial, el que para el periodo 96-98 contempla un
programa de licitaciones por US$ 3.483 millones, de los cuales US$
3.182 millones corresponden a proyectos viales .

Se estd promulgando un proyecto de perfeccionamiento de la Ley
de Concesiones, para hacerla mas 4gil y operativa, y el Ministerio de
Obras Publicas ha hecho avances en su adecuacién administrativa
para manejar esta actividad, con lo que se espera que en el futuro
proximo ella habra de alcanzar verdadera relevancia en la solucién de
nuestras carencias viales

Por otra parte, recientemente fue promulgada una Ley que
modifica diversas otras leyes relacionadas con el mercado de
capitales, con el objeto exclusivo de facilitar el financiamiento de
infraestructura de uso pblico.

Conforme con esta Ley, las Administradoras de Fondos de
Pensiones podran concurrir al financiamiento de las concesiones de
obras publicas a través de diversas modalidades, estimdndose que del
total de los fondos de pensiones, que actualmente alcanzan a los US$
26.000 millones, se podrian invertir del orden de US$ 3.000 millones
en este tipo de proyectos, cifra bastante significativa respecto de las
necesidades financieras del programa de concesiones de obras
publicas.
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A esto se suman los incentivos que el mismo texto legal
contiene para que las Compaiias de Seguros y los Fondos de
Inversién de Capital Extranjero de Riesgo y los FIDE, participen en
este nuevo mercado.

Adicionalmente, se estd activando el tramite legislativo de un
proyecto de ley para establecer un sistema de tarificacién vial como
medida para descongestionar el uso de las vias, y para obtener, de los
propios usuarios, los recursos necesarios para la construccién y
conservacion de la infraestructura vial urbana e interurbana.

Finalmente, siempre en la idea de descongestionar las calles,
existe el propdsito de concesionar el subsuelo en terrenos de uso
publico para construir estacionamientos subterrdneos, otra iniciativa
que ha despertado el interés de inversionistas privados.

Servicios Sanitarios

Segun nuestros cédlculos, para llevar a cabo los planes de
desarrollo del sector sanitario se requiere una inversién de US$ 2.348
millones en los proximos 5 afios, cifra que incluye la urgente
necesidad de construir plantas de tratamiento de aguas servidas, las
que representan inversiones que oscilan entre los US$ 800 y los
1.500 millones, dependiendo de la cobertura que alcance dicho
tratamiento y de la tecnologia de tratamiento que se adopte.

El déficit de infraestructura existente en este campo, y la
necesaria modernizacién y mejoramiento de la gestidén de las empresas

publicas del sector, hacen indispensable la participacién del sector
privado en esta area de servicios,.

28



Nos parece indispensable que las normas que se definan para la
participacin privada en esta drea favorezcan y optimicen la rapidez
y operatividad del sistema, faciliten la obtencidn de financiamiento,
y, al mismo tiempo, maximicen para el Estado el valor de los activos
que va a transferir.

En este sentido, consideramos que la mejor alternativa para
optimizar el valor patrimonial de las empresas sanitarias al momento
de su enajenacion, es que ellas puedan ser totalmente privatizadas, y
no se obligue por ley a que el Estado mantenga un 35% de la
propiedad, como lo establece el mencionado proyecto. Ello evitarfa
los obstédculos que se podrian presentar en el caso que los programas
de inversién de estas empresas requieran ampliaciones de capital o
emision de bonos convertibles.

A nuestro juicio, aunque el proyecto debe ser mejorado en
muchos aspectos, constituye un avance importante y esperamos que
ayudard a resolver los déficits hoy existentes en el 4rea.

El Gobierno ha definido recientemente una nueva estrategia, y
ha propuesto algunas modificaciones legales para adecuar la
institucionalidad de este sector donde operan 13 empresas estatales,
que hoy mantienen una participaciéon del 93% del total de estos
Servicios.

De todo lo expuesto se concluye que existe una gran necesidad
de inversion en las 4reas de la infraestructura de uso piblico
actualmente bajo el control mayoritario del Estado, sectores que
paulatinamente se estdn abriendo a la participacion privada.
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Conviene tener presente, sin embargo, que para que esta
participacién pueda materializarse, deberdn adoptarse medidas para
incorporar nuevas tecnologias de avanzada en la gestion publica en
aquellos sectores donde el Estado mantenga participacion, y ademds,
especialmente en las dreas de servicios sanitarios y puertos, son
necesarias modificaciones legales importantes, las que en nuestro pais
son objeto de largas tramitaciones en el Parlamento, que pueden
atentar contra la oportunidad de su puesta en vigencia.

No obstante, es claro que en el futuro préximo se presentan
interesantes oportunidades de negocios en esta drea, oportunidades
que también estan abiertas para los inversionistas extranjeros, quienes
pueden acogerse a un Estatuto de Inversion Extranjera, que establece
beneficios y garantias para la internacién y reexportacion de capitales.

S6lo muy recientemente se ha venido a abrir una parte de la
infraestructura publica a la inversion privada, con las primeras
concesiones viales y de ferrocarriles. Esta apertura se estd ampliando

gradualmente, y expandiéndose al resto de los sectores del transporte
y los servicios sanitarios.

Para satisfacer los requerimientos detectados y evitar que la
infraestructura se transforme en un cuello de botella del desarrollo, el
sector privado estd llamado a ejecutar fuertes inversiones en esta drea,
estimdndose que del total de la inversién a materializar hasta el 2000,
més de un 40% debiera ser llevada a cabo por inversionistas privados.

Para la construccidn este subsector representa el desafio de llevar
adelante obras por casi US$ 11.800 millones sélo en estos 5 afios.
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Este desafio debe abordarse simultdneamente con la ejecucion de
la construccién habitacional proyectada, y las obras que demandan los
proyectos de infraestructura productiva en ejecucidn o por iniciarse
en lo que queda de este siglo.

7.- RECAPITULANDO

Antes de continuar permitanme hacer una recapitulacién
comparativa de lo que ha significado hasta ahora, y representara en el
futuro, el proceso de inversién privada para el desarrollo de la
actividad de la construcciodn, toda vez que las obras de construccién
constituyen una parte relevante en casi todos los proyectos de
inversion.

En el periodo inmediatamente anterior a las reformas
estructurales de nuestra economia, la inversion anual en obras de
construccién alcanzaba a poco més de US$ 3.000 millones de hoy, el
afio pasado dicha inversién llegé a los US$ 6.589 millones, y hacia el
afio 1999 superard los US$ 8.800 millones, lo que constituye un

gigantesco esfuerzo para el pais y una gran responsabilidad para ios
constructores.
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8.- EL ENTORNO GLOBAL

Frente a estas perspectivas de crecimiento conviene analizar el
entorno general para establecer las condiciones bajo las cuales deberd
materializarse esta inversion.

El mundo estd viviendo hoy profundos cambios de todo tipo,
causados entre otros por la revolucién tecnologica y de las
comunicaciones. Estas han permitido que hoy en dfa podamos
informarnos y negociar a miles de kilémetros, 1o que implica que
desde cualquier parte del mundo se pueden obtener los antecedentes
necesarios para decidir una inversién en Chile o para invertir en el
extranjero desde Chile.

Este fendmeno ha generado la internacionalizacion de los
mercados, y estamos préximos a una globalizacion generalizada de
los mismos. Algunos mercados ya operan en forma globalizada: las
empresas estdn presentes en la mayoria de los paises, y producen y
comercializan sus productos de acuerdo con esquemas generales
aceptados en todo el mundo. Otros mercados estan en la fase de
internacionalizacion, es decir sus productos se comercian de un pafs
a otro, pero no se ha llegado ain a la etapa de produccién y
comercializacién global.

Lo que si es un hecho, es que la tendencia mundial apunta en
este sentido, es decir a eliminar las fronteras econémicas y a hacer
posible la produccidn de bienes y servicios por parte de cualquier
empresa en cualquier parte del mundo.
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El caracter no transable de los bienes que produce la actividad
de la construccién hace mis dificil que el fenémeno de la
globalizacion alcance a este sector, sin embargo ésta también es
posible en el caso de algunas actividades, como la ingenieria, el
disefio y la evaluacion de proyectos, al margen de la
internacionalizacién creciente de grandes empresas constructoras,
muchas de las cuales ya las tenemos instaladas en Chile.

He aqui algunas interrogantes que se desprenden de este
diagndstico de un mundo que cada vez parece mas pequefio y que estd

en un permanente proceso de cambios:

- ;EBstamos preparados para competir efectivamente en este
entorno cambiante?

- ¢Conocemos nuestras debilidades y fortalezas en el ambito
nacional?

- ¢ En el dambito internacional?

- (Coémo debe ser la empresa constructora eficiente en este tipo de
mercados? '
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9.- PERFIL DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

En la dltima reunién de su Consejo Nacional, realizado en mayo

pasado, se aprob¢ el Plan Estratégico de la Cdmara Chilena de la
Construccidn, cuya elaboracion se inici6 el afio 1993 con el encargo
a la Universidad Catoélica de formular de un diagndstico de la realidad
del sector, en el que se arribé a las siguientes conclusiones, entre
otras:

a)

b)

d)

La estructura organizacional de las empresas constructoras es
m4ds bien precaria, con un reducido nimero de profesionales y
escasa incorporacién de técnicas modernas de gestion.

La necesidad de introducir la estandarizacidon y prefabricacién de
algunos materiales con el fin de avanzar hacia una mayor

industrializacion.

La falta de indicadores y estandares de productividad que ayuden
a una adecuada medicién de la eficiencia.

El insuficiente grado de calificacién y capacitaciéon de los
trabajadores en sus distintos niveles.

Para tener un perfil del sector, revisemos algunos antecedentes

respecto de la estructura de la oferta dentro de la Industria de la
Construccion en Chile.

Segun antecedentes de afiliacién de las entidades de seguridad

laboral, en Chile operan unas 7.500 empresas constructoras, las que
pueden clasificarse de acuerdo a su tamaiio, medido por el nimero de
trabajadores que ocupan.
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Uno de los aspectos que llama la atencion, es que la proporcién
de microempresas es notablemente inferior a lo que existe en los
paises desarrollados, donde en general la mayoria de las empresas
pertenecen a este segmento.

Tal es el caso de Estados Unidos, donde casi dos tercios de las
empresas constructoras pertenecen a este segmento, o el de Francia,
en el sector de la edificacion, donde la proporcidn se eleva a casi el
94% de las empresas.

Considerando que las empresas constructoras grandes y
medianas emplean en conjunto a mds del 50% del total de los
trabajadores del sector y ejecutan una proporcién todavia mayor de las
obras que se construyen en el pafs, nos centraremos ahora en la
actividad de estas empresas.

Es interesante observar que del universo de empresas
constructoras grandes y medianas, un 71% se dedica a actividades de
edificacidn habitacional, un 36% a la edificacion no habitacional, un
49% a la construccidn 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 mds de un rubro al
interior de la industria.

Resulta de interés destacar, por otra parte , que las formas de
gestion de las grandes empresas constructoras han 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 el gestor y/o el contratista general de la
obra.
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Es asi como entre las empresas socias de nuestra Cdmara, un
18% se dedican a las Especialidades, es decir participan en la
construccidn, pero sélo en algunos de sus procesos, ya sea por la
tecnologia requerida, grado de especializacién, o debido a que se
requiere de un trabajo especifico con un alto grado de calidad.

Los resultados de una encuesta aplicada a las empresas
constructoras sefialan que las especialidades mas requeridas
corresponden a necesidades relacionadas con edificacidn.

Entre los antecedentes que obtuvo la Corporacién de
Investigacion durante el Analisis del Sector Construccién Chileno,
que realizara durante el segundo semestre del afio recién pasado,
aparecen una serie de otras especialidades con tasas de uso menor que
las indicadas, como por ejemplo provisién e instalacion de Puertas y
Ventanas, Elementos Prefabricados, Estucos, Moldajes,
Climatizacién, Soldadura, etc.

Veamos ahora algunos antecedentes relativos a la competencia
que enfrentan las empresas del sector en sus respectivos mercados, y
las perspectivas a futuro que visualizan en este aspecto. De acuerdo
con una encuesta aplicada a empresarios de la construccidn, estos
aprecian que compiten regularmente, en su segmento de actividad,
con un promedio de 5 a 6 empresas, dependiendo del rubro.

Destaca que entre las empresas constructoras el nimero de
competidores es mayor en las obras de ingenieria que en los proyectos
de edificacién, mientras que para las empresas de especialidades se da
el fen6meno inverso.
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En el caso de las empresas constructoras esto puede explicarse
por la gran segmentacion que existe en el mercado de la edificacidn,
tanto desde el punto de vista de los niveles de precio como de
localizacion y tipo de construccion, lo que hace que cada empresario
considere como competencia s6lo a las empresas que compiten en su
segmento restringido especifico.

En el caso de las empresas de especialidades la sitnacion se
explica, por una parte, por el hecho de que muchas empresas
especializadas en ciertas faenas demandadas por las obras de
ingenieria, como el movimiento de tierras por ejemplo, se
autoclasifican como constructoras y no como empresas de
especialidades, y por otra, debido a que la segmentacién del mercado
de la edificacion no se presenta al nivel de las especialidades, que son
comunes a todas ellas.

La opinién recogida entre los empresarios del sector indica que
esperan un incremento de la competencia en todos los rubros
considerados. Lo anterior es concordante con la visién generalizada
respecto de que las dificultades existentes para ingresar y salir de la
industria son muy bajas.

De acuerdo con los resultados de la encuesta antes citada, y un
esquema de andlisis sectorial respecto de las Barreras de Entrada y de
Salida de los sectores de actividad econdmica, la Industria de la
Construccion deberia presentar una condicién de rentabilidad baja y
estable.

En este sentido es necesario precisar que la estabilidad de la
construccién depende directamente de la estabilidad de las
condiciones macroecondmicas del pais.
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Mas adn, 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 del orden de un 1,5%
en el PIB sectorial.

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

La creciente posibilidad de que se incremente el nimero de
competidores en el mercado, genera una expectativa dominante de
bajas en los margenes de los proyectos de construccién.

La percepcion de los empresarios encuestados respecto de los
factores que determinardn la evolucién de los margenes a futuro,
apunta a que éstos variardn 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 por obras de construccidn.
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10.- RECURSOS HUMANOS

El empleo del sector, que hacia fines de 1977, luego de la crisis
internacional del petréleo en 1975, habia caido a menos de 100 mil
trabajadores ocupados en la construccién, y que posteriormente sufrié
otra recaida a raiz de la crisis de la deuda, en 1982, se ha venido
incrementando paulatinamente hasta alcanzar un total de mas de 410
mil trabajadores empleados en la actividad, con lo que la tasa de
desocupacidn, que hacia fines de 1982 alcanzaba al 50% de los
trabajadores de la construccion, actualmente oscila en torno al 10%
de la masa laboral del sector.

L e me—
-

u/Asi pues, el notable crecimiento que exhibe la construccién en
los dltimos 10 afios ha sido llevado a cabo incorporando un numeroso
contingente de nuevos trabajadores al sector. Mientras la fuerza de
trabajo global del pais entre 1985 1995 ha venido creciendo a un
ritmo de sélo un 2,8% por aifio, pese a que el potencial laboral
subyacente entre quienes permanecian fuera de la fuerza de trabajo ha
venido siendo absorbido paulatinamente, el nimero de trabajadores
de la construccién lo ha hecho a una tasa promedio anual del 10%.

Esto explica el hecho de que las empresas constructoras se
disputen a los trabajadores y profesionales calificados, categorias
ocupacionales donde ya se presenta una notoria escasez.

Peor todavia, dado el envejecimiento natural de la pirdmide
poblacional y nuestras moderadas tasas de crecimiento vegetativo de
la poblacion, se prevé una expansién bastante modesta de la fuerza de
trabajo hacia el futuro, bastante inferior a la registrada en los dltimos
afios y que permitid a la construccién abordar demandas exigentes,
pero menos cuantiosas que las que se nos vienen encima.
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Sin embargo, en materia de empleo no s6lo cuenta la cantidad,
sino que esencialmente su calidad, lo que hace urgente mejorar y
adecuar los programas educacionales, y masificar la capacitacion
laboral, para permitir los aumentos de productividad necesarios para
responder a las demandas de los proyectos de construccidon que se
requiere ejecutar en los proximos afos.

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

Es conocido el hecho de que nuestros trabajadores presentan un
bajisimo nivel educional, apreciaciéon corroborada por un reciente
estudio de la Corporacidn de Investigacién de la Construccién, que
sefiala que de cada 100 trabajadores que trabajan en la construccién,
32 no han completado su ensefianza bésica y s6lo 23 han egresado de
la Ensefianza Media.

Esta situaciéon ha motivado a la Cédmara Chilena de la
Construccién a participar activamente de las propuestas que el
gobierno ha planteado en orden a mejorar el nivel educacional de la
poblacion, ya que consideramos prioritario mejorar la educacién
formal y elevar la calificacién de nuestros trabajadores, no sélo con
el objeto de poder acceder a nuevas tecnologias y procesos que
permitan a las empresas sobrevivir en un entorno cada dia maés
competitivo, sino también para entregarles a los trabajadores
herramientas que les permitan aumentar sus ingresos y progresar a
través de su desarrollo personal y del mejoramiento de su calidad de
vida y el de sus familias.
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La Camara ha tomado al respecto varias iniciativas que se
orientan a diferentes segmentos de trabajadores y a quienes estin

ahora cursando la enseflanza regular, y que se espera se integren a la
industria mejor preparados.

Por otro lado, por intermedio de las Corporaciones de
Capacitacion y Educacional hemos iniciado un proyecto DUAL que
nos permitird mejorar el nivel de quienes hoy difa estén trabajando en
el sector y no han tenido la posibilidad de acceder a una ensefianza
regular completa. También se estd preparando bajo esta modalidad, un
proyecto que permita capacitar a los trabajadores en materias técnicas
o administrativas propias de las obras.

11.- OTROS ACTORES DEL SECTOR

No se puede dejar de mencionar a los proveedores de materiales
para la construccidn en una descripcion de nuestra industria

Con la salvedad del ajuste registrado en 1994, los indices de
ventas de materiales para la construccién, medidos en moneda
constante de igual valor, registran un crecimiento importante, acorde
con el ritmo de aumento de la actividad constructora.

Pese a algunos problemas puntuales de distribucién que pudieren
existir en las grandes ciudades, debido a las dificultades de
circulacidon del transporte de materiales y a restricciones en las faenas
de carga y descarga, la capacidad de nuestros proveedores es la
adecuada para atender las actuales y futuras necesidades de la
construccion, ya sea con productos nacionales, para lo cual la
industria local tiene una variada carpeta de proyectos de inversién en
ampliaciones y equipamiento, o importados.
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Sin embargo, un problema que se presenta respecto de los
materiales de construccién es que, en general, no existen suficientes
normas de calidad y control ni una adecuada estandarizacién. Los
fabricantes nacionales no producen bajo condiciones de
dimensionamiento estandarizado, y los productos importados no
pueden homologarse a estandares que no han sido definido, lo que
encarece los costos de la construccidn y dificulta el trabajo en los
proyectos. Como una forma de subsanar éstas y otras deficiencias
derivadas de la falta de estandarizacién, hemos iniciado un trabajo al
interior de la Camara, con el propésito de definir mecanismos que
hagan tender al mercado de materiales para la construccién a
estandares establecidos que sean aceptados por mandantes,
disefiadores y constructores.

12.- DESAFIOS PARA LOS CONSTRUCTORES

Como consecuencia de los avances cientificos y tecnolégicos,
que también se han ido incorporando al sector construccién, se han
introducido en éste innovaciones que producen, por una parte,
notables cambios en los métodos, los materiales y los equipos; y por
otra, mayores exigencias de calidad y durabilidad que se traducen en
obras mds sofisticadas. Esta modernizacién y el aumento de la
complejidad de las obras refuerzan la necesidad de una mayor
eficiencia y productividad.

La incorporacion y desarrollo de nuevas tecnologias en
equipos y materiales, un alto grado de calificacién de la mano de obra
en todos sus niveles, los controles de calidad, y el trabajo coordinado
de los diferentes agentes que participan en el proceso constructivo,
son factores que influyen y contribuyen al aumento de
productividad, y que hardn cambiar el rostro meramente artesanal de
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la actividad por uno donde prevalezcan los criterios técnicos y de
eficiencia.

La incorporacion de tecnologias modernas puede llevarse a cabo
mediante transferencia, esto es, la utilizacién de tecnologias
desarrolladas y probadas con éxito en paises mas avanzados. Con este
propdsito la Camara ha venido organizando, desde hace algunos afios,
misiones empresariales a distintas regiones del mundo, incluidas
Europa, Asia, Oceania y Norteamérica. Sin embargo también es
preciso avanzar en investigaciones que nos permitan desarrollar
tecnologias propias, adecuadas a nuestra realidad e idiosincracia, para
lo cual se requiere de un trabajo continuo y coordinado con los
centros de investigacion y las universidades.

Por otra parte, también estamos observando un profundo proceso
de cambios en la demanda que enfrenta la industria de la
construcciéon.  El desarrollo de una parte importante de la
infraestructura de uso publico a través de mecanismos de concesidn,
sean de obras publicas, de la privatizacion de las empresas sanitarias
o de concesiones de estos servicios, o de infraestructura portuaria,
implica el traspaso a la responsabilidad privada no sélo de la
construccion de las obras, sino que también de su financiamiento,
gestion y operacion, lo que significa tener que abordar mecanismos
contractuales diferentes a los tradicionalmente acostumbrados para el
desarrollo de este tipo de obras.

Adicionalmente, la puesta en marcha del leasing habitacional
abre las posibilidades de nuevos campos de negocios de construccién
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
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creacién de un mercado secundario en estos segmentos poblacionales
y generar la movilidad habitacional, constituyen nuevos desafios a la
capacidad de las empresas constructoras, € incidiran en el previsto
aumento de la competencia en el sector.

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

- Mejorar la capacidad de gestion para abordar nuevas formas
contractuales;

- Desarrollar capacidades para trabajar con mecanismos mas
complejos y sofisticados de ingenieria financiera,

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

Pese a estos y otros desafios, estamos convencidos de que la
industria de la construccion es capaz de satisfacer la demanda
actual y futura, con estdndares adecuados de productividad y con un
nivel de competitividad que nos permitird recibir a nuevos socios
extranjeros en proyectos nacionales, e incluso nos puede abrir las
fronteras para ir a construir también en otros paises.

Como ya se ha sefialado, para lograr lo anterior es necesario
participar activamente en los procesos de mejoramiento de la calidad
de nuestros trabajadores y de quienes se integrardn a futuro a la
industria.
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También es importante abrirse a la innovacidén tecnolégica,
incorporando nuevos productos, maquinarias o asimilando nuevos
procesos constructivos.

Ademds, es preciso adecuar la calidad a las nuevas exigencias
del mercado, estableciendo controles rigurosos en todas las etapas del
proceso de construccidn, y fortaleciendo la especializacion a través
de la generacidn de microempresarios competentes.

Debemos también introducir mayores grados de
estandarizacion en los materiales y de industrializacién en los
procesos constructivos, y, finalmente, en suma, modernizar nuestros
sistemas de gestion para abordar los problemas que genera una
demanda creciente, cambiante y cada vez mas compleja, tarea que
estoy cierto, reitero, sabremos superar con €xito, como lo hemos
hecho hasta ahora.

13. DESAFIOS PARA LAS ENTIDADES DE LA RED SOCIAL

Pero para llevar a cabo este proceso de modernizacién de la
industria de la construccidn y llevar a buen término los objetivos de
nuestro Plan Estratégico, resulta imprescindible la decidida
participacidon de todas las entidades que integran nuestra red social,
cada una en sus respectivos campos de accidn.

En el campo educacional no s6lo deberemos adaptar los
programas educativos de nuestro liceos técnicos a las nuevas
exigencias tecnoldgicas y a las necesidades de una mayor calidad,
productividad y eficiencia en las obras, sino que también debemos
elevar la calidad y el nivel educativo para entregarles a los futuros
trabajadores las herramientas bésicas que los capaciten para su propia
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adaptacion a los cambios que vendrdn y que todavia no somos
capaces de adivinar.

Junto con ello deberemos redoblar los esfuerzos de
capacitacion ampliando los programas, pero al mismo tiempo
deberemos aguzar nuestro ingenio y capacidad para motivar a las
empresas para que se involucren decididamente en la tarea de
capacitar a sus trabajadores y asi poder ampliar la cobertura de los
programas. También se requiere nuestro concurso para contribuir a
mejorar la legislacion que regula esta actividad.

En materia de prevencion de riesgos, no sélo deben extremarse
la asesorfa directa para aumentar las actividades de prevencién y
mejorar la seguridad laboral en las faenas , sino que también en el
desarrollo de los programas de formacion de expertos de nivel
superior en esta especialidad, para atender la creciente demanda que
se estd registrando por este tipo de profesionales.

El éxito del nuevo sistema de leasing depende de la armdnica
articulacion de un conjunto de etapas que, por un lado, comprenden
la captacion de los ahorros para la vivienda y la administracion de
estos fondos, y por otro la generacion de la oferta, la captacion de
recursos de largo plazo para su financiamiento, y la cobertura de los
seguros involucrados, tareas en la mayoria de las cuales diversas
entidades de la red pueden asumir una importante funcion.

Las nuevas politicas habitacionales que propenden al traspaso de

mayores responsabilidades al sector privado en la generacién de
movilidad habitacional con la creacién de un mercado secundario
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para las viviendas sociales constituyen un desafio para la futura
accidn de la Corporacion Habitacional.

Por su parte los inversionistas institucionales tienen nuevos
campos de inversion en las oportunidades que ofrecerén el Leasing
Habitacional, la secutirizacion y los distintos sistemas de
Concesiones de Infraestructura, sin perder de vista su objetivo
dltimo de rentabilidad y seguridad de sus inversiones. Mas aiin,
constituye un desaffo para ellas buscar y desarrollar mecanismos
eficaces para canalizar financiamiento a estos nuevos negocios.

Finalmente, para entidades como el Servicio Médico, Consalud,
la Fundacién de Asistencia Social y la Corporacidén Deportiva, las
nuevas condiciones de desarrollo del sector y del pais constituyen una
responsabilidad en cuanto debemos preservar y mejorar la calidad
de vida de nuestros trabajadores

Asi como estoy cierto que los constructores sabremos
superar los desafios que ya estamos enfrentado y que se acrecentarin
en el futuro proximo, también lo estoy respecto de la capacidad de las

entidades de nuestra red social para entregar su cuota en esta
importante tarea.

pap/c:\ L julio.wpd

Santiago, Jueves 18 de Julio de 1996
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® Apertura econémica
® Inversion extranjera

@ Las telecomunicaciones

® Marco regulatorio

® Privatizacion

® Eficiencia
v Cobertura
v Nivel tecnolégico
v Calidad del servicio
v Ventajas competitivas
v Planes de desarrollo



@ Catastro Inversion Productiva
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@ Construccion Productiva Privada
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@ Ferrocarriles
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B Otras

|| @ Turismo
@ ENH.

® Comunic.
@ Industria

® Necesidades : US $ 458 millones
v Recuperacién de vias y equipos

® Proyectos

v Concesiones de carga y pasajeros

v Privatizacién Ferronor
v Trenes suburbanos
V" Desarrollos inmobiliarios

@ Proyectos a nivel de Idea
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@ Infraestructura piiblica

® Presenta déficits importantes
v Pérdidas de competitividad
v Amenaza desarrollo futuro
® Prioridad nacional
v Debe duplicarse inversion
v Creciente participacion privada

@ Transporte Aéreo
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Miles de Toneladas




@ Aeropuertos @ Carga Portuaria
Internacional

® Necesidades : US$ 173 millones
v Ampliar y modernizar terminales
v Ampliar y conservar pistas
v Sistemas de seguridad y apoyo
terrestre a naves en vuelo
® Proyectos

v Concesiones para construccion y
operacién de terminales

Miles Tons.
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@ Puertos @ Parque Automotriz

® Necesidades : US$ 500 millones s

v Construccion de sitios y almacenes :"2

v Modernizacién de equipos % 1300 4

v Ampliacion de instalaciones g 0 {

® Proyectos FHE"E

v Nueva Ley de Emporchi Z w4

= Concesion de sitios 300 At
v Nueva legislacién portuaria 100
®

@ Vialidad interurbana @ Vialidad Urbana

® Necesidades : US$ 2.519 millones
v Vias estructurantes
v Pavimentacién calles
v Conservacion
v Gestién de transito urbano
® Proyectos
v Concesiones
v Tarificaciéon Vial
v Estacionamientos subterrdneos

® Necesidades : US$ 6.050 millones
v Mejorar estado de la red
v Elevar estdndares de carpetas
v Dobles vias
v Conservacién
® Proyectos
v Concesiones
v Programas de inversion publica



@ El perjil. as ta-construccion @ Las Empresas constructoras

(diagnéstico)
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@ La competencia @ La competencia
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@ Tendencia de mdrgenes @ Evolucion del Empleo
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@ Necesidades del sector @ El desafio

® Capacidad para enfrentar nuevas
condiciones del Mercado
v Concesiones,

® [ncorporar nuevas tecnologias v Leasing

v Nuevos negocios:

® Mejorar la calificacion laboral

® Aumentar productividad

® Gestion, operacion y construccion

® Ingenieria financiera



@ Podemos hacerlo

®La Industria nacional es capaz
v Controlando la calidad
v Fortaleciendo la especializacién

v Generando niicroempresarios
competentes

v Introduciendo mayores grados de
estandarizacién e industrializacion

v Modernizando los sistenas de

gestion
4
@ Otras Tareas
® Seguridad Laboral

V' Awnentar prevencién de accidentes
v Mejorar seguridad en faenas
v Fonnar expertos en Seguridad
® Vivienda
v Canalizar ahorros
v Administrar fondos
v Promover movilidad habitacional

@ Finalmente

® Mejorar calidad de vida de
nuestros trabajadores, en dreas
como
v LaSalud
v La Seguridad Social
v La Asistencia Social
v El Deporte y la Recreacién

Tareas para la Red Social
@ Educacién

v Adaptar programas de educacién
técnica

 Elevar calidad y nivel educativo
® Capacitacién

v Ampliar los programas

v Involucrar a las empresas

v Contribuir al mejoramiento de In
legislacion

@ Y otras mds

® Desarrollar nuevos seguros
v De desetpleo
 Para flujos de financiantiento
® Nuevas alternativas de inversién

v Desarrollar mecanismos eficaces
para participar en nuevos negocios
=?Leasing Habitacional
=¥ Secutirizacién
= C iones de Infr

®

Santiago, Jueves 18 de Julio de 1996



