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SITUACION Y PERSPECTIVAS DEL
SECTOR CONSTRUCCION EN CHILE

A fines de 1997 se proyecté un crecimiento de 11% para la inversion en
construccién durante 1998. Sin embargo, durante el primer trimestre de este
ano las expectativas que generd la crisis asidtica y las medidas dispuestas por
el Banco Central, tendientes a contraer la liquidez de la economia y contraer
los niveles de gasto agregado, hicieron que el crecimiento esperado para la
inversidn en construccién disminuyera a 7%.

No obstante, un nuevo ajuste al crecimiento proyectado para la inversidn en
construccién se llevd a cabo en septiembre de 1998, considerando la
evolucién que experimentaron las distintas variables econdémicas durante el
primer semestre de este ano, el recorte presupuestario realizado por el Estado
para el ano en curso, asi como el proyecto de Ley de Presupuesto para 1999
que ha comenzado su trdmite legislativo.

En la reciente proyeccién generada por la Cadmara Chilena de la Construccion
se estima una tasa de crecimiento para 1998 de 2,5% para la inversidon de ese
sector, y un decrecimiento de 3,1% en 1999.

INVERSION PROYECTADA EN CONSTRUCCION

1998 - 1999
“1:98 1999 _\gaﬂaaq,n \;anaaén
: WSS .. MARISS (%) (%)
VIVIENDA 34134 31174 -8,6 -8,7
Publica 555,1 527 .4 49 -5,0
Privada 2.858,3 2.590,0 -10,8 -9.4
INFRAESTRUCTURA 6.549,2 6.538,1 94 -0,2
Puablica 2.720,1 2.722,3 19,5 0,1
Servicios 1.826,7 1.488,2 6,6 -18,5
Concesiones O.P. 765,7 1.049,0 65,0 37,0
Empresas 127,7 185,1 29,7 450
Privada 3.829,1 3.815,9 3,2 -0,3
Catastro 2.664,0 2.665,0 40 0,0
EE.PP. Productivas 2851 270,9 -7,8 -5,0
Resto 880,0 880,0 50 0,0
INVERSION CONSTRUCCION 9.962,7 9.655,5 2,5 -3.1
Publica 2.7947 2.338,2 55 -16,3
Privada 7.168,0 7.317,4 1,4 2,1

Fuente: Division de Estudios Econdémicos, CAMARA CHILENA DE LA
CONTRUCCION
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La crisis asiatica y sus repercusiones en la economia chilena han tenido un
imporiante efecto en las perspectivas para este sector.

Tasas de Inferés: El aumento de la tasa de referencia, determinada por el
Banco Ceniral, ha afectado el costo del crédito para las empresas
constructoras y ha significado un encarecimiento de los créditos hipotecarios.
Este ajuste monetario, por una parte, ha fomentado el ahorro y disminuido el
gasto, pero, a la vez, ha significado la postergacion de inversiones tales como
la adquisicién de la vivienda.

Sin embargo, a mediados de octubre la autoridad ha procedido a relajar
marginalmente del proceso de restriccion monetaria, al rebajar la tasa de
descuento a un dia de 14% a un 12% real. Este proceso seria seguido, de no
ocurrir nuevas turbulencias externas, por nuevas caidas en la tasa de interés de
referencia.

De esta manera, la tasa activa bancaria -que comresponde a la tasa bdasica a
partir de la cual las entidades financieras establecen las tasas de interés que
aplican en sus operaciones de crédito- luego de superar un 21 por ciento real a
mediados de septiembre del presente ano, ha presentado una clara
tendencia descendente.

Tasa Activa Bancaria
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En este contexto, también la tasa de interés para los créditos hipotecarios ha
aumentado en relaciéon a lo observado durante el segundo semestre de 1997,
alcanzando en los Ultimos dias a un 11% real anual, incluida comisidén bancaria.
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Crecimienifo de la Economia Nacional: La proyeccidn de crecimiento del PIB
cayd desde el 5,5% anual estimado originalmente por la autoridad, a un 5% a
mediados de ano. No obstante, la mayor severidad del ajuste se daria hacia
fines del presente afio o comienzos del siguiente, periodos en que el sector
construccién se veria mayormente afectado.

Inflacion.: El relativo control de esta variable da sefnales de estabilidad
econdmica que afecta positivamente al sector, tanto en téminos de
demanda como de oferta. En efecto, la inflacién, que en 1997 alcanzd a un
6%, durante el presente ano alcanzard a alrededor de un 4,5%, tendencia
declinante que confinuard en 1999.

Ingreso Esperado: El menor crecimiento esperado para la economia como un
todo, los efectos de una disminucidn en las exportaciones hacia el mercado
asiatico, y el aumento en las tasas de interés que ha encarecido de manera
considerable el financiamiento, fundamentalmente de corto plazo, para las
empresas, generd durante los primeros trimestres un clima de inestabilidad en
algunos sectores de la economia.

Esta sensacidn de falta de seguridad laboral por parte de la poblacién, con la
consiguiente pérdida de certeza de los ingresos futuros, mermd el consumo de
bienes durables, y las inversiones tales como la compra de una vivienda, estan
siendo postergadas.

Por Ultimo, sucesivos recortes presupuestarios y el proyecto de ley de

Presupuesto para 1999, han generado negativas perspectivas para el sector
construccion.
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Considerando cada uno de los subsectores que componen el sector
construccidén, durante 1998-99 se espera lo siguiente:

1. AREA VIVIENDA

La disminucién esperada para la inversién en vivienda durante 1998 responde
basicamente a la caida de la inversidon realizada por privados en esia drea. No
obstante, durante 1999, dado el proyecto de Ley de Presupuesto, la inversién
puUblica en viviendas mostraria una caida del 5%.

1.1 . Vivienda Publica

Inicialmente para este afio se esperaba un crecimiento de 7% en ifa inversidn
en vivienda por parte del Estado. Sin embargo, el recorte presupuestario del
Estado en gran parte de sus Ministerios significd reducir la inversién proyectada
para 1998 en esta area en US$ 15 millones. Junto a ello, desde mediados de
1997 se ha observado un afraso en los programas habitacionales del Ministerio
de la Vivienda, producto de las fuertes lluvias caidas ese afo y los problemas
generados por éstas, lo cual contribuyd a disminuir las proyecciones de
inversién sectoriales. Con todo, durante 1998 se invertiian US$ 555 millones, lo
que representa un aumento de 4,9% con respecto a 1997.

En relacidn a la demanda, en general las decisiones de consumo de los
sectores bajos, a los cuaies estdn destinados los programas habitacionales del
Estado, no estdn muy relacionados con variables de tipo econdmico, sino mas
bien con [a sensacién de permanencia en sus empleos y por la evolucion de las
remuneraciones. De esta forma, hasta la fecha nho se ha observado una
variacidon en la demanda, aunque las recientes sefiales enviadas por el
mercado indican que la situacidn en términos de empleo y remuneraciones
experimentarian algunos cambios durante los préximos meses.

Finalmente, durante 1999 la Ley de Presupuesto contempla una inversién de
US$ 527 millones, lo que significa una caida de 5% respecto a lo registrado en
1998.

1.2 Vivienda Privada

Este Subsector ha sido el mas afectado por los efectos de la crisis asiagtica en el
pais. Hasta fines de 1997 se esperaba un crecimiento positivo para la inversidn
en vivienda realzada por privados. Sin embargo, tras la serie de eventos que
ocurrieron en las economias asidticas y que han tenido repercusiones en la’
evolucién de las principales variables econémicas nacionales, el crecimiento
esperado para este fipo de inversiones se hizo negativo. De esta forma, se
esperan inversiones por aproximadamente US$ 2.858 millones, lo que significa
una disminucién de 10,8% en relacion a lo registrade en 1997.
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La demanda por vivienda correspondiente a los sectores medio-alto y alto
fundamentalmente, se estd viendo afectada por la evolucidn que han
experimentado las variables econdmicas relevantes. Por un lado, el aumento
en las tasas de interés estd generando una disminucidn pavulatina en la
demanda de bienes durables, dentro de los cuales se encuentran las viviendas,
fendmeno que se extenderia a los primeros meses de 1999.

Ofra variable que esta afectando la demanda proveniente de estos factores
es el menor crecimiento de la economia. Esta situacién estd generando
expectativas de menores ingresos e inestabilidad laboral, lo cual comenzard a
afectar la demanda proveniente de sectores mas bajos de la economia
durante el segundo semestre del presente afo y, probablemente, el primer
semestre de 1999, para comenzar a revertirse, aunque muy lentamente, hacia
el segundo semestre del proximo ano.

La oferta, por su parte, varia, aunque con un cierto desfase, de acuerdo a la
evolucion que experimenta la demanda. De esta forma, la disminucién en la
demanda unida al encarecimiento del crédito para las empresas
constructoras, ha hecho que éstas reevaluen y posterguen numerosos
proyectos, por lo que este sector se encuentra funcionando en base a
terminaciones de proyectos iniciados a fines de 1997.

A pesar de lo mencionado anteriormente, cabe destacar que el sector
vivienda privada se ha caracterizado por registrar importantes crecimientos
durante los Ultimos anos. Especificamente, en 1995 experimentd un incremento
de 13,1% con respecto a 1994, mientras que en 1996 aumentd en un 10,6%.
Durante 1997, y a pesar de los efectos rezagados del ajuste econdmico llevado
a cabo en 1996, este sector registré un crecimiento de 5,6%. Es por ello que, a
pesar de |la disminucién esperada para este ano en vivienda, aln se encuentra
en un nivel bastante alto.

Por ofro lado, la fuerte expansidn observada durante esos anos generd un
importante sobrestock de viviendas, fundamentalmente en la Regidn
Metropolitana, el cual disminuird notoriamente hacia fines de este ano y
comienzos del préoximo, debido a la menor actividad esperada. No obstante,
mientras no se observe un cierto equilibrio en términos de oferta y demanda, el
qjuste se daria via disminucién de los precios. En relacién a esto Ultimo, es
importante mencionar que en general las grandes constructoras se encuentran
financiadas principalmente por capital propio por lo que podrian enfrentar
esta menor actividad sin readlizar grandes variaciones en sus precios. A
diferencia de estas empresas, aquellas de menor tamano y que han utilizado el
endeudamiento como forma de financiamiento, se veran obligados a realizar
importantes rebajas, las cuales, se estima, tendrian lugar hacia fines del
presente ano.
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Los segmentos de vivienda mds afectados serian los de segunda vivienda y los
de un valor relativamente alto (sobre 5.000 UF'). Asimismo, sera posible observar
una menor demanda y oferta en segmentos mdas bajos en la medida que la
percepcion de inestabilidad laboral y las expectativas de una disminucién en
los ingresos esperados se mantenga.

. AREA INFRAESTRUCTURA

Aungue se observard una menor actividad derivada fundamentalmente del
recorte presupuestario realizado por el Estado y del sector productivo, que se
ha visto afectado por el menor crecimiento de la economia y el aumento en el
costo de financiamiento, las inversiones a través del sistema de Concesiones de
Obras PUblicas impulsard la inversidn total en infraestructura.

2.1 Infraestructura Publica

La inversidon en infraestructura pUblica aumentaria un 19,5% durante 1998, lo
que significaria una inversion de US$ 2.720 millones. Esta variacién se explica
basicamente por el crecimiento de 65% en la inversidn a través de Concesiones
de Obras Publicas.

Los sucesivos recortes presupuestarios anunciados por el Gobierno han
afectado directamente la inversién del Estado en obras de tipo publico. Es asi
como el presupuesto destinado a este tipo de obras ha sido disminuido, desde
los US$ 1.912 millones contemplados iniciaimente, a aproximadamente US$
1.826 millones, lo cual significa un crecimiento de 6,6% respecto a lo exhibido
en 1997. Por su parte, las inversiones comrespondientes al drea de Empresas
registrarian un incremento de 29,7%.

Tras la aprobacién de las leyes Emporchi (Puertos Estatales) y de Sanitarias, se
daria inicio al proceso de incorporacién de privados en la propiedad de las
empresas portuarias y sanitarias. No obstante, este proceso ha sido mds lento
de lo originalmente contemplado. Sin embargo, y en referencia a las Empresas
Sanitarias, en el mediano plazo se privatizaria, Esval, Emos, Essel, Essal y Essbio;
dando inicio a un proceso que culminaria con el desamollo de importantes
inversiones. Se espera que a partir del ano 2000 se comiencen a desarrollar las
primeras inversiones en el sector sanitario.

Por su parte, en el mediano plazo también comenzarian las licitaciones
tendientes a incorporar capitales privados en los puertos ligados a Emporchi. En
primer lugar se licitarian los puertos de Valparaiso, San Antonio y San Vicente.

! Aproximadamente US$160.000.
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Las inversiones readlizadas a través del sistema de Concesiones de Obras
Publicas continuarGn mostrando un fuerte dinamismo, durante este afo y el
proximo. De esta forma, durante 1998 se esperan inversiones por
aproximadamente US$ 766 millones, mientras que durante 1999 alcanzarian a
US$ 1.049 millones, condicionado esto Ultimo a que las empresas puedan
acceder a financiamiento a tasas razonables.

Durante el presente ano se completd la licitacion del Ultimo tramo de la Ruta 5,
Santiago-Talca y el acceso sur a Santiago. Con ello culmina una importante
etapa en el programa de concesiones del Ministerio de Obras PUblicas, ya que
esta fase constituye uno de los proyectos de mayor importancia en esta area
en Chile. Junto a ello, durante 1998 fue adjudicado el aeropuerto Arturo Merino
Benitez, el cual serd ampliado en aproximadamente 65.000 metros cuadrados,
con una inversion total de aproximadamente US$ 220 millones. Asi también, en
julio de este ano se dio inicio al proceso de licitacién del aeropuerto Carmriel Sur
de Concepcidn, el cual significard una inversidon de US$ 20 millones.

Durante 1999 serian adjudicados los aeropuertos Carlos Ib&fez de Punta Arenas
y Cemo Moreno de Antofagasta, lo que en conjunto significaria una inversidon
de US$ 15 millones.

Por otro lado, la licitacidn de la primera de las concesiones urbanas, Costanera
Norte, ha sido postergada para el préximo mes de noviembre debido a
algunos problemas, especificamente con el nivel de garantias estatales con
respecto a ingresos minimos. De concretarse este proyecto significaria una
inversion de aproximadamente US$ 324 millones y su éxito seria decisivo a la
hora de desarrollar otros proyectos de tipo urbano.

2.2 Infraestructura Privada

La inversion en infraestructura realizada por privados registraria un incremento
de 3,2% durante 1998, alcanzando US$ 3.829 millones.

Las inversiones catastradas alcanzarian a US$ 2.664 millones, lo que significa un
incremento de 4%. La evolucién que ha experimentado la economia ha
afectado de manera distinta a cada sector productivo, y por lo tanto ha
significado cambios en los planes de inversibn de algunas empresas.
Especificamente, el sector minero ha debido enfrentar una fuerte caida en el
precio del cobre lo que ha significado una disminucién importante en sus
ingresos, por lo que numerosos proyectos han debido ser pospuestos.

Por otro lado, aunque en el sector industrial algunas empresas han postergado
algunos proyectos al verse afectados negativamente por un menor
crecimiento esperado para sus ingresos, durante este afio se estan
desarrollando importantes proyectos fundamentalmente en el darea
cementerq, tales como la nueva planta de Cementos Bio-Bio.
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Con respecto a las inversiones realizadas por empresas publicas productivas,
éstas disminuiran en un 7,8%, afectadas principalmente por los recortes
presupuestarios llevados a cabo por el Estado.

Por Gltimo, las inversiones comrespondientes al resto registrarian un incremento
de 5%, alcanzando un monto de US$ 900 millones. Dentro de estas inversiones
se consideran la construccidn de oficinas, uno de los segmentos mas sensibles a
la evolucion de la economia. El mercado de oficinas muestra una importante
sobreofertq, situacidn que fue desencadenada por el explosivo crecimiento
experimentado durante la Oltima década, y que se ha visto acentuada por la
disminucién en la demanda que la crisis asidtica ha gatillado, aumentando asi
el desfase entre oferta y demanda. Hacia fines de este ano y comienzos del
préximo dicho desfase se haria mds notorio, ya que la demanda se resentiria
aln mas debido a que las empresas han postergado este tipo de inversiones
hasta que la situaciéon econdmica general se estabilice.

Durante 1998 se entregaran 330 mil metros cuadrados de oficinas en Santiago,
de los cuales 204 mil seran recepcionados durante el segundo semestre.
Debido a la disminucién que estd mostrando la demanda, la absorcién de esta
oferta serd menor, con lo que la tasa de vacancia superaria el 10% de la oferta
total, cifra superior al 6% registrado en 1997. Para 1999 se espera la entrega de
496 mil metros cuadrados, de los cuales 334 mil metros cuadrados se
encuentran en construccién. Es por ello que frente a la caida en la demanda,
el mercado deberia reaccionar con una disminucién de los precios y con la
paralizacién o reevaluacién de numerosos proyectos. En general, las oficinas
que se entregardn durante es'2 ano y el proximo comresponden a proyectos
iniciados antes de que se clanficaran los efectos de la crisis asiatica sobre la
economia nacional.

3. MATERIALES DE CONSTRUCCION

En este sector se espera un importante decrecimiento para fines del presente
ano, ello porque durante el primer semestre la demanda se vio incentivada por
aquellos proyectos iniciados durante 1997. Las mayores bajas en la demanda
por este tipo de productos comesponderia fundamentalmente a aquellos
destinados a la edificacion habitacional y a la construccién de oficinas.

Dentro de los distintos materiales de construccidon, aquellos utilizados de
manera en el sector de infraestructura, tales como el hormigdn, cemento,
acero, etc., deberian mostrar una tendencia menos negativa que los restantes
materiales.
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Ventas Reales de Proveedores
de Materiales de Construccion
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Especificamente, los despachos de cemento experimentaron un fuerte
crecimiento durante el primer semestre de 1998, situacidn que cambiaria
drasticamente hacia fines de ano. Para ese periodo se estima que los
despachos de este material se mantendran constantes en relacidén a igual
periodo de 1997, lo que significaria que durante 1998 las ventas de este sector
aumentarian en aproximadamente 5%. El sector cementero se verd afectado
por la postergacion de numerosos proyectos en el drea habitacional y por el
recorte presupuestario llevado a cabo por el gobierno. Sin embargo, la positiva
evolucién esperada para el drea de Concesiones de Obras Publicas permitiria
compensar esta situacion.

4. EMPLEO EN EL SECTOR CONSTRUCCION

Hasta ahora la construccion ha sido el sector mas dindmico desde el punto de
vista de la generacién de empleo. En efecto, durante el trimestre mayo-julio se
registré un aumento del empleo en el sector construccion de 9,6% anual, es
decir, este sector aportdé aproximadamente un 45% del total de empleos
generados por la economia chilena en el periodo.

Sin embargo, estas fuentes de empleo se ven amagadas por la caida que
desde noviembre del afo pasado se viene registrando en los pemisos de
construccién, lo que impedird renovar los contratos de aproximadamente unos
70.000 trabajadores actualmente en faenas de edificacion, tanto habitacional
como no residencial, lo cual generard evidentemente un aumento de la
cesantia en la construccidn en los meses venideros.
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Empleo en Construccion
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