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UN NUEVO ESQUEMA DEL NEGOCIO DE LA
CONSTRUCCION BASADO EN LAS LECCIONES
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RESUMEN

Con un incremento de 15,8% de la construccion
inmobiliaria en los Ultimos doce meses,
el crecimiento de la economia de 3,8%,
fa caida en la tasa de desempleo a 14,8%
en abril de 2003 (DANE), el aumento significativo
en desembolsos de créditos, la valorizacion
de la vivienda, una relativa estabilidad
en la financiacién y una politica de gobierno
comprometida, se confirma que la reactivacion
del sector de la construccién inmobiliaria,
aunqgue tenue, es un hecho que ni tos mas
pesimistas pueden obviar.

Es el momento, entonces, para hacer un
alto en el camino y entender el funcionamiento
de la actividad, que permita al sector evolucionar
a la par con su complejo entorno y cubrir
el déficit de vivienda, que ya alcanza los
2,1 millones de unidades en un pais que
aun esta por construirse. Este articulo
presenta un analisis metddico del comporta-
miento del sector durante los ultimos 35
afios, periodo durante el cual ha sufrido
sus mas importantes cambios haciendo
énfasis en los errores y lecciones que
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dejo la crisis y soportandose en estas
afirmaciones el autor hace una proyeccion
del comportamiento del sector de la
construccion como negocio, bajo un marco
financiero, de pais y de mundo. Con esto,
finalmente se propone un nuevo esquema
de negocio que posiblemente funcionara
durante un largo periodo de tiempo.

ABSTRACT

An increase of 15,8% of the residen-
tial construction in the last twelve months,
the economy growth of 3,8%, a fall in
the unemployment rate to 14,8% in April
2003 (DANE), the significant increase
in payments of credits, the house valuation,
a relative financing stability and a jeopardized
government policy, confirmed that the
residential construction reactivation, although
tenuous, is a fact that nor most pes-
simistic can avoid.

This Is the moment, then, to do stop in
way and to understand operation of activity,
that allows the sector to evolve on a par
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with its complex surroundings and to cover
the house deficit, that already reaches
the 2,1 million of units in a country that
is still to be built. This paper presents
a methodical analysis of the sector be-
havior during the last 35 years period
during which it has suffered its most important
changes doing emphasis in errors and
lessons that the crisis left and support-
ing in these affirmations the author makes
a projection of the construction sector
behavior like business, under a finan-
cial frame, of country frame and world
frame. With this, finally a new scheme
of business sets out that will possibly work
during a long period of time.

1. INTRODUCCION

El presente articulo retoma una serie de
resultados obtenidos en una investigacién
realizada por la Universidad de los Andes.

Resultados que, después de casi dos afos
de emitidos, comienzan a verse reflejados
en el sector.

Para su realizacién se hizo un analisis
sistémico de los cambios que ha sufrido
la construccion inmobiliaria a través de
etapas de auge y de crisis, tomando como
hito histérico los comienzos de los afos
setenta cuando el sector se erige como
un negocio estructurado, hasta la época
actual, y se identificaron las causas y efectos
de los cambios durante 30 afios. Posteriormente
se presenta un prondstico de su comportamiento
y unas recomendaciones que permitiran
al constructor empaparse de las nuevas
condiciones del entorno y tomar pautas
para adaptarse a ellas, pasada la cri-
sis mas profunda que ha enfrentado la
construccién inmobiliaria y de la cual sélo
hay como antecedente el primer tercio
del siglo que ya termind.
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2. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION

- Comportamiento de la actividad edificadora segun licencias (77municipios)
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Fuente: DANE

¢QUE FALLO EN EL NEGOCIO?

éQUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

La crisis se previo y no
se actud. Fallaron tanto
los constructores como el
gremio y las instituciones
financieras al no querer
afrontarla, asegurando que
ésta seria consecuencia
del ciclo tipico de la
construccion (corta du-
racion y baja amplitud).

La duracién de la crisis
fue extremadamente larga,
pues se esperaba que
fuera de 2 a 3 afnos. Ese
era el comportamiento
normal, pero fue total-
mente inverso (larga
duracién y alta amplitud).

En definitiva, el sector ha
demostrado un compor-
tamiento claramente ciclico,
que a su vez depende del
ciclo econémico y mas
especificamente de la
macroeconomia.
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¢QUE FALLO EN EL NEGOCIO?

¢QUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

El negocio de los bienes raices
funcionaba desde 1930, pues
la tierra tenia una valori-
zacion continua. Esto cegd
a los constructores a tal punto
que les impidié prever las
consecuencias de una caida
en los precios. Asi, en época
de crisis seguian comprando
lotes para volver a cons-
truir una vez ésta termi-
nara (ver grafica 1).

Los constructores tuvie-
ron que ajustarse a las nuevas
condiciones del mercado,
entendiendo la importancia
de una estrategia sdlida
y sin olvidarse de una buena
gerencia.

Una crisis tan profunda como
la sufrida por los constructores
les ensefié a ser mas pre-
cavidos y cuestionar cons-
tantemente el funcionamiento
de sus negocios y a observar
mejor el comportamiento del
mercado.

Un negocio no puede funcionar
con base en deudas a corto
plazo sin un musculo financiero
que lo respalde y, mas aun,
teniendo un activo que sélo
podra desarrollar en el largo
plazo. Quizas los constructores
simplemente pensaron que
las condiciones que permitian
la rentabilidad del negocio
bajo este esquema, se
mantendrian durante mu-
cho mas tiempo.

El negocio que antes fun-
cionaba basado en un alto
endeudamiento y con ventas
durante la construccién, dejé
de funcionar basicamente
por la crisis financiera y la
desvalorizacion de la tie-
rra. Hoy, el negocio fun-
ciona bajo un esquema de
pre-ventas, que permita
asegurar ingresos al pro-
yecto antes de iniciar su
construccién.

El problema financiero de
las empresas de construccién
fue grave, pues faltd ca-
pacitacidén en este aspecto
y ademas muchos profesionales
y empresarios del comin
entraron en un negocio
totalmente desconocido para
ellos, convencidos de haber
encontrado una mina de oro.
Saber construir no es suficiente:
es necesario dominar los
temas econdmicos y financieros.

EQUE FALLO EN MATERIA
FINANCIERA?

¢QUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

El gobierno de turno no previd
el profundo dafio que iba
a causar al crédito hipo-
tecario al obligarlo a competir
con el crédito comercial.
Los constructores, por su
parte, continuaron como
si nada hubiera ocurrido (existia
liquidez, facilidades de crédito
y valorizacion).

Creemos que el paso de un
sistema totalmente protegido,
llamado especializacion, a
un sistema globalizado como
la multibanca fue el cam-
bio que desencadend toda
la crisis. Esta fue una de
las medidas de la llamada
"apertura".

Un sistema protegido no puede
dejarse al descubierto de un
momento a otro. Debe darsele
garantias suficientes para
adaptarse a los cambios vy
asi poder competir adecua-
damente.
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¢QUE FALLO EN MATERIA
FINANCIERA?

¢QUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

La preocupacién de muchas
empresas por crecer sin
importar la rentabilidad, las
llevd a la quiebra. Demostraron
ser organizaciones dema-
siado rigidas y poco flexibles
a los cambios.

Las valorizaciones se estabilizaran
alrededor de 2% o 3% real,
si a eso se agrega la gran
cantidad de impuestos que
gravan la propiedad y una
baja inflacién futura. Esto
significa que, por ahora, basar
el negocio en la valoriza-
cién no es del todo ren-
table.

Lo mas importante para una
empresa debe ser la ren-
tabilidad, gastar menos, cobrar
mas rapido, rotar los inventarios
mas aceleradamente, en-
deudarse en forma barata
y preferiblemente a largo
ptazo, y ser prudentes en
las etapas de auge, pre-
parandose para las crisis.

¢QUE FALLO EN MATERIA
SOCIOECONOMICA?

¢QUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

El proceso que debia realizarse
era el de globalizacion, llevando
a cabo todo fo que implica el
concepto y no bajo el esquema
de "apertura”, que fue el que
se implantd, el cual a pro-
pésito se hizo muy rapidamente,
sin cumplir la necesaria adaptacién.
Esto, sumado al desorden de
los estados macroeconomicos
e institucionales, junto con otros
tales como narcotrafico, la-
vado de valores, contrabando,
competencia desieal, corrupcion
y, sin lugar a dudas, la guerra
interna, han sido obstaculos
suficientes para que Colom-
bia no se haya desarrollado
de manera ordenada, efi-
ciente y competitiva en la
globalizacién. Se fallié al no
aprender de paises exitosos
en estos procesos (Chile lo realizd
en 10 afios).

El pais inicié un proceso de
apertura que reemplazo
el anterior sistema eco-
némico, el cual estaba basado
en fa sustitucion de impor-
taciones. Adicionalmente se
olviddé, o no supo con la
certeza que se sabe hoy,
que sin la competencia no
es posible lograr la eficiencia;
y sin esta los recursos
simplemente no alcanzan.

Al tratar de implementar
cualquier clase de mode-
lo en la economia interna
colombiana deben analizarse
primero las consecuencias
que este traerd bajo las
condiciones propias del pais
y que ademas deberd cumplir
una debida transicion. Los
efectos de un mal proceso
de globalizaciéon son los
siguientes: Profundizacidn
de tas desigualdades sociales,
agudizacion de la pobre-
za y el desempleo y la
inequidad en la distribucién
de los ingresos. La globalizacion
es un proceso de largo plazo.
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¢QUE FALLO EN MATERIA
SOCIOECONOMICA?

¢QUE HA CAMBIADO?

LECCIONES

Durante la década de los
90, los gobiernos aban-
donaron el sector de la
construccion como jalonador
de la economia a favor de
las exportaciones, sin te-
ner en cuenta los graves
problemas que la medida
causaria, entre ellos, el
desempieo.

Segun los gobiernos de la
época, la vivienda era un
producto que no producia
desarrollo. La globalizacion
obliga a abrir los mercados
y hace que las exportaciones
comiencen a empujar la
economia.

Definitivamente, la cons-
truccion es un gran generador
de empleo en el pais (grafica
2). La construccion y las
exportaciones deben ir de
la mano. Ninguno de ellos
puede reemplazar al otro.
Este planteamiento se retoma
para finales del periodo de
Andrés Pastrana.

Un problema grave que
motivo la ultima crisis
consistio en que la tasa
de interés dejo de ser
un objetivo de la poli-
tica monetaria para con-
vertirse en un instrumento
con el cual las autoridades
buscaban otros objetivos
como la reduccion del ritmo
de crecimiento del crédito,
frenar la expansién de la
demanda, estabilizar ta
economia durante 1994
y 1996 o la defensa de
la banda cambiaria en 1998,
todo lo cual que llevo a
la total iliquidez. Estas
medidas tuvieron conse-
cuencias muy negativas
y sin duda fueron una
de las causas principa-
les de la gran recesién
econdmica de la cual apenas
estamos saliendo (ver gra-
fica 3)

El problema de fondo no
fue el UPAC, sino el haberlo
atado a la tasa DTF des-
pués de estar atado a la
inflaciéon, que en su mo-
mento fue la solucidn al
descalce de tasas que sufrieron
las Corporaciones de Ahorro
y Vivienda al entrar al sistema
multibancario. El alza de
la tasa hizo impagables los
créditos de vivienda. En
la actualidad, el sistema
de crédito hipotecario basado
en una Unidad de Valor Real
(UVR) se encuentra de nuevo
atado a la inflacion. Tasa
que segun los expertos,
no necesita de interven-
ciones drasticas en los medios
de pago para controlarla
después de que ha baja-
do de los dos digitos.

Medidas como esta deben
ser evaluadas por un grupo
interdisciplinario que analice
detalladamente los cam-
bios de corto y largo plazo
que acarrearian, con el fin
de determinar su viabili-
dad dentro del sistema
econdmico. La tasa de
colocacion para tos créditos
hipotecarios no puede estar
atada a una tasa que sea
volatil y cuyas fluctuaciones
estén fuera del control politico
del Estado. Sin tasas de
interés razonables y estables,
la demanda de vivienda no
podra recuperarse.
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éQUE FALLO A NIVEL éQUE HA CAMBIADO? LECCIONES
MUNDIAL?
No existia un benchmarking | Gracias a la tecnologia de | Un pais no puede vivir

que permitiera referenciarse
a los constructores para poder
actuar ante situaciones como
la crisis iniciada en 1994.

la informacién vy a la revolucion
en las comunicaciones, se
puede acceder a cualquier
tipo de informacién facil y
rapidamente.

encerrado, sin observar lo
que sucede a su alrrededor.
Si se aprende de las ex-
periencias vividas por otros
paises es posible evitar muchos
errores.
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Grafica 1
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2.1 El cambio en la oferta y
en la demanda

Después de la crisis del sector de la construccion,
la oferta paso de concentrarse en los estratos
alto y medio a los bajos, donde se presenta
una demanda represada entre los estratos
2y 3 cercana a 80%"*.

Los estimulos a los estratos medio y bajo
han hecho que la demanda en estos se
haya reanimado y por lo tanto, los constructores

oferten. Sin embargo, es motivo de preocupacion
que nuevamente ocurra una sobreoferta
en estos estratos y muchos vuelvan a quebrar,
como sucedio durante la crisis, debido
a que esta demanda es rapidamente cubierta
y por lo tanto altamente volatil.

La demanda ha cambiado en su totalidad.
El pais paso de ser rural a urbano, puesto
gue la poblacién de las ciudades actualmente
estd cercana a 70% del total de habitantes,
cifra que era inversa hace 40 afos?.

CONSTRUCCION COMO MOTOR DE LA ECONOMIA
TASA DE DESEMPLEO E INDICE DE EMPLEO DE LA

CONSTRUCCION Y DEL RESTO DE SECTORES
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Grafica 2

1 http//www.metrovivienda.gov.co/flash/index. html. Pagina web de METROVIVIENDA, Déficit de vivienda en Bogotd, 2003,

2 BuraGlia, Proro G. Diseno Urbano y Politica Urbana en Colombia. Universidad Nacional de Colombia, marzo 2001.
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Grafica 3

3. VISION FUTURA DEL SECTOR

Mds que una vision, lo que se presenta
a continuacion es una perspectiva de lo
que requerira el sector de la construccion
en el futuro cercano, para poder desarrollarse
como un negocio atractivo.

3.1 El negocio de la construccion

El uso eficiente de la técnica y la tecnologia
es el primer factor que hace posible
chtener altas tasas de productividad vy
calidad. Cada vez mas, las ventajas
competitivas de los paises provienen
no sélo del empleo eficaz de la tecnologia
sino de la velocidad de absorcién de
ésta, en el sistema productivo. Por lo

tanto, la tecnologia unida a la innovacién
permanente seran piezas fundamentales
en el desarrollo de empresas competitivas,
dentro de un mundo globalizado, en el
cual, paises como los Estados Unidos o
los de la Comunidad Europea estan considerando
la posibilidad de ingresar en otros mercados
de altos indices negativos de vivienda.

Todo indica entonces que paises como el
nuestro deberan estar preparados tanto
para defender el mercado local como para
ingresar en nuevos mercados donde se cuenta
con alguna experiencia. El fendmeno del
mercado global de la construccién es un
hecho. Y esté creciendo a tal punto que,
dentro de tres afios, los Estados Unidos
tendran 80% del mercado de la construccion
por fuera de sus territorios nacionales®.

3 VaniGas, Joror. Diseno v Construccion Sostenibles. Seminario de Construccion, Universidad de los Andes, junio - julio de 2001,
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3.1.1 La estructura empresarial

Las companfias se uniran complementando
debilidades con fortalezas de otras (alianzas
estratégicas), dejando el mercado en manos
de pocas empresas en Colombia. Como
sucedio en México después de la crisis
de 1994, construiran volimenes importantes
de unidades de vivienda social que las
haran producir a bajo margen, dejando
a sus competidores sin mercado.

Las empresas manejaran esquemas
organizacionales flexibles ante los ciclos,
herramienta basica para mantenerse
durante las crisis. Muchas de ellas
buscaran perdurar, haciéndose cada
vez mas fuertes en un producto especifico.
Esto les permitira afianzarse en sus
mercados actuales y competir en los
nuevos. Cabe decir, que en estos Ultimos
jugara un papel fundamental la
globalizacion, pues les permitird a las
empresas romper barreras geograficas,
apoyadas por la implementacién de
las tecnologias en comunicaciones y
procesos, las cuales estan en constante
evoluciéon. Lo anterior funcionara ligado
a la coopetencia (cooperacién-competencia),
de donde resultan las alianzas estratégicas.
Esto es, internacionalizacién del mercado.

En el mundo se mueven cerca de 3,7
trillones de doélares americanos en el
sector de la construccion, de los cuales
sblo 47% son valor agregado?, o que
indica que las empresas tienen mucho
camino por recorrer en cuanto a
mejoramiento de procesos en los ambitos
tanto administrativo como constructivo.
Esto debe ser una motivacion para las
empresas que busquen competir con
eficiencia y efectividad. En este punto
sera primordial una gerencia que logre
la integracidén de todos los participantes

del proyecto y que visualice una base
comercial mucho mas agresiva, con
practicas comerciales en ventas, mas
atentas a la evolucion del mercado,
disminuyendo costos y precios a costa
de bajos margenes, pero con altos
volUmenes que mantengan niveles
de rentabilidad atractivos.

3.1.2 Los mecanismos de accion

El negocio de la construccién estard enfocado
al desarrollo del mercado de la VIS. La
demanda potencial que se encuentra en
los estratos bajos representada en mas
de 80% vy las condiciones en cuanto a
gerencia del negocio, como ya se ha expresado,
obligaran a una posible industrializacién
de la actividad.

La demanda serd asi parte fundamental
dentro del negocio y se convertird en una
gran oportunidad para fortalecerlo pues,
segln el Instituto de Desarrollo Urbano,
para el afio 2010 Bogota sera una de las
50 metropolis del mundo. Esto representa
una oportunidad grande para la realizacion
de proyectos urbanos de envergadura vy
ademds obliga a abastecer la demanda,
que obviamente puede llegar a estallar,
pues en estos momentos ni siquiera se
cubre el déficit de crecimiento anual, lo
cual hace que cada afio se incremente
el acumulado.

El modelo de pre-ventas obligara a
utilizar sistemas que permitan realizar
un proyecto rapidamente. Esto implicara
una rebaja significativa en los costos
indirectos, agregando confianza del
cliente hacia el constructor. De otra
parte, el modelo estard apoyado en
una disminucién de tramites, lo que
también permitird disminuir los retrasos
en los proyectos.

4 idem.
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3.1.3 Los actores del negocio

Cuatro de los cinco actores principales
del negocio (constructores, entidades crediticias,
gobierno y proveedores) deberan seguir
uniendo fuerzas en torno de una meta
en particular. Es decir, crear unas condiciones
donde vuelva a ser atractivo pensar en
las decisiones de compra por parte del
quinto actor, el cliente.

Por lo anterior, se podria afirmar que las
empresas pensaran en soluciones y no
en proyectos, en los cuales el cliente entrara
a formar parte del equipo. Su participacion
sera fundamental para desarrollar soluciones
apropiadas a las necesidades del comprador
y rentables para el constructor.

Los proveedores estaran aliados
estratégicamente con las compafias
constructoras mediante contratos de exclusividad,
donde los primeros se ajustaran a los
flujos de caja de los proyectos, dando
de esta forma flexibilidad de pago.

Universidad Militar Nueva Granada

3.2 Marco pais

El futuro del sector estard enmarcado
por el desarrollo de la situacidén de
déficit fiscal colombiano y de los ajustes
y reformas necesarias para suplirlo,
situacion que dependera principalmente
de un adecuado funcionamiento de la
economia nacional. Es decir, de una
tasa de inflacion estable inferior a dos
digitos, y de tasas de interés que den
rendimientos a sus ahorradores.

También implica la reducciéon del déficit
fiscal, por lo menos acorde con las
situaciones de auge y de crisis. Esto,
debido a que a partir de 1990 el
déficit tiene un crecimiento vertiginoso,
a pesar del auge de los primeros
aflos de esa década. El saldo de la
deuda total del sector publico ascendid
a diciembre del 2002 a 53,8% del
PIB>; cifra que ha venido disminuyendo
durante el presente afio gracias al
ajuste fiscal en lo que corresponde
al gasto publico. Todo esto significa
que el pais no puede seguir gastando
mas de lo que le ingresa.

Gobierno Nacional Central

{miles de millones de pesos)

400007

3900+

26000

L T e y T T y
1086 1686 187 1988 1080 1660 1091 162 1603 1004 1905 1060 1097 1992 1960 ZODO 2001 2002

| ™ Ingresos M Gastos Inlereses—l

Grafico 4

5 Estimativo de la DGPM -
el Banco de la Republica.

Ministerio de Hacienda y Crédito Pablico, con base en el informe de deuda publica elaborado por
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Adicionalmente, se requerird un marco
de estabilidad en lo relativo al proceso
de paz, que permita una mayor inversion
en el pais.

3.3 Marco financiero

El sistema financiero funcionara quizas
apoyado por un sistema cobertor del descalce
de plazos. El avance en este tema es
realmente positivo gracias al desempefo
de la titularizadora colombiana cuyo fin
es financiar la cartera hipotecaria mediante
la emision de titulos, completando dos
emisiones durante el afio 2002: una de
215 millones de ddlares en mayo y otra
de 220 en noviembres®.

Lo anterior hace pensar que el sector financiero
se desenvolvera nuevamente dentro de
un sistema protegido, pero esta vez orientado
al mercado de capitales y a buscar economias
de escala donde se cubra en primera instancia
el descalce de tasas como ya ocurre de
alguna manera, y en segunda, el descalce
de plazos.

En el tema del ahorro programado se
piensa que sera promovido por las entidades
de crédito y el Gobierno, ya que adminis-

trativamente representa un costo alto,
el cual sélo podria ser solventado por
un volumen grande de cuentas. Ademas,
es necesario que se amplie el plazo
minimo de seis meses a por lo menos
uno o dos afios, para aumentar el
porcentaje de incidencia de este ahorro
en el valor total de la vivienda (actualmente
es de 10%) e ir disminuyendo asi la
incidencia de los subsidios, pues estos
se han rebajado en cerca de 35%7’ entre
los afios 2001-2003. Esta cifra confirma
que en unos dos o tres afios el desmonte
de los subsidios sera inminente, debido
a las deficiencias presupuestales del
Gobierno central.

Las fiduciarias entraran a formar parte
fundamental dentro de este mercado.
Se encargaran de mejorar la velocidad
de los desembolsos a los constructores,
colaborando en el manejo de las cuentas
de ahorro programado.

En este Ultimo aspecto sera de vital
importancia la disminucion en las tasas
de colocacién que siguen siendo altas
y la creacién de mecanismos que permitan
solucionar de forma real el problema
de la cartera vencida.

6 Timcrarizapora Cotomsiana S.A. Titularizacion de Activos Hipotecarios. Seminario Regional sobre Desarrollo de IFNB, diciembre

2002.

7 Recursos para subsidios de las cajas de compensacion famitiar. Constructora Norco S.A, junio de 2003.
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Grafico 5

El negocio de la vivienda de interés so-
cial no funciona sin estimulos crediticios
y tributarios, algo que ya se ha apreciado
con la disminucién de los subsidios. Por
lo tanto, el Gobierno y las entidades de
crédito deberdn mantener y buscar de manera
permanente estimulos a la demanda y a
la oferta para este sector, sin olvidar los
gue funcionan para vivienda de estratos
altos.

3.4 Marco mundial

Es innegable que la globalizacién y el desarrolio
de la tecnologia de la informacién han
transformado el funcionamiento de todos
los sectores de la economia y estan obligando
a las empresas a transformar sus sistemas
organizacionales. Colombia tendra que
hacer esfuerzos mucho mayores para superar
las barreras de infraestructura, tecnologia
y educacién, con ei fin de no quedarse
atras respecto de los demas paises del
mundo. Solamente a través de la con-
tinua inversion en investigacion y desarrollo

las empresas podran generar la flexibilidad
necesaria para responder a las cambiantes
necesidades del exigente mercado
internacional.

Un esquema empresarial sélido requerira
principalmente:

e Ayuda del Gobierno y de las instituciones
como el Banco de la Republica y la Corte
Constitucional, que generen un ambiente
de confianza y garanticen el funcionamiento
efectivo del sistema, aun no consolidado.

e Solidez financiera, la cual consistira
en tener el fote y por lo menos 50%
de los costos directos.

e No acumular inventarios en lotes porque
el costo de oportunidad es alto.

e Preferir la caja y el flujo de fondos,
a las utilidades atractivas.

e El comprador serd cada vez mas exigente
en aspectos cualitativos y le importara

21




F’dCUh’dd de Ciencias Econdmicas

mas la satisfaccion que la valorizacion,
por lo cual se deberd perseguir un
equilibrio entre calidad y precios bajos.
Esto solo se logrard redisefiando el
negocio.

e Las experiencias de paises cercanos
como Brasil, Chile, Argentina y México
nos permitiran implementar soluciones
que resultaron benéficas en ellos.

e Las entidades crediticias deben apoyar
a las empresas en proceso de
reestructuracion, estableciendo nuevas
reglas de calificacion para acceder a
los créditos por parte de las entidades
respectivas, con el fin de no perjudicar
a las empresas en mora y asi obtener
que estas logren capitalizarse.

e El drea comercial de la empresa debera
ser la méas importante. Esta se encargara
de buscar mercados atractivos y de
generar estrategias para atraer demanda
a través de un producto con calidad
y competitivo, especialmente en situaciones
de sobreoferta.

e Los titulos y bonos hipotecarios seran
el futuro del sector, en materia financiera.

4. CONCLUSIONES

Los marcos de referencia que funcionaban
en 1970 en lo financiero, lo macroeconémico
y lo empresarial, han cambiado casi en
su totalidad. Ahora el sector se encuentra
realizando el compiejo proceso de recoger
lo que quedd de una crisis sin precedentes
y tratando de armar de nuevo un rompecabezas
basado en experiencias aprendidas, en
un conocimiento de causa y en una vision
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mas amplia del entorno. Dicho rompecabezas
estard conformado por fichas antiguas
que permanecen vigentes, de unas nuevas
que serdn adaptables a diferentes
posibilidades de soluciéon del rompecabezas
y de otras que se traerdn de rompecabezas
similares, que puedan eventualmente
funcionar en el nuestro. Este es el gran
reto que se plantea.

La crisis de considerable magnitud,
agravada por un entorno internacional
recesivo y de agudos trastornos en
la economia mundial y nacional, reiteré
a los constructores colombianos el
caracter ciclico del negocio. Sin embargo,
los hechos han mostrado que lo ocurrido
fue mucho mas que una fase recesiva
particularmente larga del ciclo de
la construccién. Fue una crisis histérica,
un evento que cambid la forma como
se estaba manejando la actividad, y
sbélo lograrédn el éxito quienes acepten
esta realidad y entiendan que el nuevo
modelo implica cambios radicales en
el negocio.

Para terminar, una de las conclusiones
mas importantes que deja este estudio
radica en que la crisis comenzé a gestarse
a principios de la década de los 90,
con el proceso de apertura y los demas
cambios que esta trajo consigo, al igual
que factores exdgenos como la corrupcion
y el narcotrafico, entre otros. Sin embargo,
fa crisis no fue vislumbrada en dicha
época por dos motivos principales: primero,
porque el gobierno existente financié
con crédito externo un auge de consumo
y no de inversion, y segundo, porque



en dicha época existia una sobreliquidez
en el mercado. Estos motivos postergaron
la crisis hasta 1994, afio en el cual las
crisis econdmica, politica y financiera
se unieron para causar por primera vez
una desvalorizaciéon en los precios de
la tierra, jamas vista desde la década
de 1930, una disminucion en la demanda
y una caida en los precios de la vivienda
que mostraron las cifras reales de la
crisis.
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