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Costos y rentabilidad en proyectos
inmobiliiarios

El Arg. Goldman abrid el juego con temas ‘calientes’ del mercado: altas
incidencias de latierra, inflacidn en el costo de la construccion, jhasta ddnde suben
los precios?, efc.

Planted casos curiosos que se estan dando en el mercado; 'en algunos provectos
e5t3 gahando mnas el nversar que cornprs Unidades en el pozo, gue el mismo
desarroiists'. Si bien la mavyaoria de las empresas financian sus proyectos caon la
herramienta de los fideicomisos al costo, Goldman destacd que hay empresas gue
buscan nuevas formas de financiamiento, como el caso de TGLT, a través de la
Bolsa de Walores. Luego Goldman dio pie para entrar en el tema central del dehate,
relacionado con el 'contral de costos para bajal Ia Ihcertidumbre’.

Miguel Camps, presidente de Argencons, recordd gue su empresa fue
pionera en la implementacion de fideicomiso (el primero en 2003). Lo mismo ocurrid
en Uruguay, donde la empresa estructurd un fideicomiso para el proyvecto Quartier
FPunta Ballena, el primer fideicomiso en ese mercado. Una innovacion mas reciente:
Argencons fue el primero en ofrecer Cosho Clerdo de Construcoidn para tranguilizar al
compradar frente al ajuste de las cuotas ligadas a la inflacidon. 'Ademas
sbcontratamos ernpresas de Tra linea llave en fnaho para evitar sOrresas’



Para la clase media: el creador de la marca Quardier comentd que se ha lanzado una
nueva linea de productos inmobiliarios, bajo una segunda marca 'CQul', con precios
mas bajos. "Gl es wn producto foven para faciltar el aocceso & la viviends'. Muevos
provectos: Qul Lomas de la Horgueta, Qul Lomas del Oeste, ol Lomas de Tahona
fUraguayy, v Gul Madero

Un dilerna; planted gue hoy los desarrollistas no sabe si 'jugarse’ a fijar precios en
pesos 0 en ddlares. 'Cuando el margen era grande, Iz diferencia de costos el
desarroliador la absorbia. Ahora cambld el escenario.

Fideicomisos al Costo: cuidamos el margen porgque los clientes valoran no sdlo la
calidad de la construccion, sino también la calidad del negocio {mark up). ‘Mo
hacermos publicidad pues podria reaccionar a la CHY considerando gue se trata de
una oferta pablica’.

Temas constructivos: Argencons histdricamente estuvo 'un paso adelante’ respecto
ala aplicacion de nuevas tecnologias y materiales en sus ohras. Ej. La ulilizacidn de
Curlock en los tabigues interiores de los edificios (para facilitar las variantes de
tinologias de departtamentos), v la utilizacion de Acgua Systemn reemplazando a las
tradicionales cafierias de hidrobronze, 'fueron decisiones arriesgadas, pero que
sglieron muy bien',

Tierra: 'es fieagoso convaiicdar jos altos valores doe fa Herra en fohas fop, ya que
puede voliar g Halar en clalguisr inormehto’.

Rodolfo Seminario, presidente de Syasa S.A., centrd su speech en la
construccion v sus costos, la manera de moriderar [0S riesgos, etc. Seminario
rermarcd que en las obras existen 2 tipos de riesgos a considerar los riesgos
asegurables vy los no asegurahles (ej macroeconarmia, § LSO

Do Flesgo que envilelve g la construccion es el iesgo hurmano'. Recarmendd invertir
hien en cerebros’para armar equipos eficientes en la ohra.

Historia: en el Medioevo la construccidn era la industria con tecnolodgia de punta’.
Luego en el afio 700 la industria naval fue la gue marcd 1as nuevas tendencias. En el
siglo #x pocos han sido los adelantos en la industria de la construccion, pero o gue
ha cambiado es el enfoque.

MUEYD ENFOQUE

Pre Construccion: 'aqgui es donde mas se puede frabalar sobre el ferma costos'.

BN — provecto en 5 dimensiones (30 + costo + plazo) Dividir la obra en partes con un
rmodelo digital que permita luego ser utilizado en las ofras fases de la obra.
Constricciones mociares 'en Mexico estamos construyendo una obra importante,
donde los bafios y cocinas son construidos en una planta ¥ luego son trasladados v
montados en la ohra'

Montecario utilizamos este software gue permite definir [as probahilidades sobre |a
fiiacian de cada precio.

Ingenieriz de Yalor para relacionar funcidn y costo, para mejorar el valor del
provecto. Casino se usa en Argentina.

Sistemas de condratacion: nuevos meétodos, innovacion. Eleccion v compra de
fmateriales.

Construccion: sistermas de informacion, web para control de los documentos de
obra, profundizar control presupuestario, contral de la planificacion — programacian
de la obra, aseguramiento de calidad, v administracidn de riesgos.




Post Construccidn: periodo de operacidn de los inmuehles. De esto depende la vida
Otil del edificio. Ver posibilidades de optimizacidn. Agui comienzan a jugar temas
cormo el costo de operacidn y mantenimiento (cedificaciones LEEDY.

Ernesto Barujel, directaor de Sodimac, planted un enfoque diferente, desde los
costos de los materiales de la construccion gque se venden en forma masiva, Pero
primero hizo una resefia sobre su historia profesional; 'vendimos iz compafia en af
97, Mego colabore wn tiempo con CRHE Holding fiene empresas como Cerr
Megroh, ¥ actualmente aestoy cormo director en Sodimac, el home center mas grahce
de Latinoamerica' (6 tiendas en Argenting). Barujel luego explicd camo los
materiales de construccidn influven en los costos finales de obra.

Modelo de negocio: en un home center la ventaja gque se busca wiene dada por
elvolumen que es el que permite bajar precios.

El mercado de materiales 3 nivel regional: Sodimac tiene presencia en Chile (25%
del market share), Colambia, Pend, v Argentina. El volumen total de ventas de
materiales de la construccion en Argentinag equivale al de Chile (pais con 16M de
hahitantes), por esta razdn, un colega me decia gue 'Argenting es un mercadito’,

Amenazas a nivel local: costo laboral local moy alto, en éstos ditimos tiempos, el
traslado de 'costos no remunerativos' a ‘remunerativos’. 'EX costo laboral en Lh hoime
cehter de Argenting es el Fnisino qgue el de Alernania' (no abre sabados v domingos
pot el costo [aboral). Otros costos distorsivos: Ingresos Brutos ('no existe en ninguna
parte del mundo”. 'Hasta que ho veamos LWha reforma fiscal de fondo, ho va & pocar
crecer demasiado este farmato de hegaocia'. Argentina tiene un costo de capital que
es uno de los mas altos del mundo, ¥ viene creciendo al 18% - 20% anual en
dilares. 'Esperamos medidas para bajar la tasa de equity (esgo’

Otros problemas: déficit energético gue repercute en la fabricacidn de muchos
productos ligados & la construccidn  (adrillos, wvidrios, sanitarios, alurminio,
problemas de cores de energia v costos. Ademas tenemos impordaciones
restringidas. Chile tiene 0% de restriccidn a las imporaciones. Hay enarmes
distorsiones de precios relativos, v esto se da porgue hay un grupo de productos
controlados, v ofros que no tienen controles de precios (empresarios ‘amigost. Hay
mucho stess en las compafiias productoras de materiales de construccian v
distribucion, va que no pueden recuperar el costo de capital.

Cporunidades: 'focando Hesgo, mplestos 1 egulaciones, hay mucho para crecer.
Fara bajar los riesgos hay 2 opciones: contratar seguros, o diversificar. Hay gue
trabajar tarmbién en termas de eficiencia; tenemos en huesto mercado Un nodelo de
inocioro, que es el gue mas gasta agua eh el muhoo'
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