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Presentacion

En este IEC#46, en el analisis de INDICADORES,
como se habia pronosticado en la anterior edicién el
producto bruto de la construccién ha concatenado doce
meses continuos al alza con el resultado de agosto
(25.5%), si bien se denota una ralentizacion del ritmo
de crecimiento después del pico de abril, ain mantie-
ne una tasa de incremento de dos digitos por tercer
mes consecutivo. De acuerdo a las estimaciones de
CAPECO, la actividad constructora habria alcanzado
un resultado positivo de 15.8% en setiembre, es decir
10.3 puntos porcentuales menos que en el mes previo,
la cifra mas baja de los ultimos siete meses. Por el lado
de la produccion nacional, con el resultado de agosto
se complet6 también seis meses de crecimiento a dos
digitos, aunque es evidente que la intensidad de esta
tendencia viene disminuyendo sostenidamente desde
abril.

Sin embargo, cabe recordar que el BCRP habia esti-
mado en su reporte de inflacién de setiembre que la
construccion no creceria en el 2022, debido a que la
inversion privada se estancaria, lo que no podra ser re-
vertido por el incremento de la obra publica que el insti-
tuto emisor espera que suceda. A pesar que el cambio
de gabinete y la ratificacion del Dr. Julio Velarde en
la presidencia del BRCP, fueron decisiones positivas
del gobierno del presidente Castillo, es necesario que
los mensajes se complementen con otras medidas que
puedan restaurar la confianza de los agentes econo-
micos en la capacidad del equipo gubernamental de
impulsar la reactivacion econémica, asi como de pro-
mover la inversién y el empleo.

En el sector construccion es indispensable asegurar
recursos presupuestales suficientes para alcanzar me-
jores resultados tanto en obra publica como en obra
privada, atenuar los impactos negativos del incremen-
to de precios de materiales y equipos de construccion,

asi como los probables incrementos en las tasas de
interés como producto de la rebaja del rating crediticio
de nuestro pais.

En cuanto a la ejecucién de proyectos inmobiliarios,
especialmente los de vivienda social, se requiere termi-
nar con el conflicto de competencias entre el Ministerio
de vivienda y los gobiernos locales que en las ultimas
semanas se ha escalado. A nivel de la obra publica,
es urgente resolver los problemas derivados de la ob-
solescencia e ineficiencia de la normativa nacional de
contratacién publica, que impiden seleccionar las me-
jores propuestas y provocan paralizaciones de obra.

Por ultimo, se hace necesario una actitud mas proacti-
va del gobierno para solucionar los conflictos sociales
que se han profundizado en sectores como mineria,
energia e infraestructura, y dentro de los cuales se
debe considerar aquellos provocados por la prolifera-
cion de invasiones promovidas por traficantes de te-
rrenos.

En el bloque de EXPECTATIVAS, los resultados de la
presente encuesta, cuyo trabajo de campo se efec-
tud al inicio de la gestion de la nueva Presidenta del
Consejo de Ministros Dra. Mirtha Vasquez, muestran
que las opiniones de los empresarios en los tres seg-
mentos de la construccién sobre el desempefio de sus
actividades para el 2021 son divergentes, aunque en
términos agregados han mejorado levemente respecto
alas que se recogieron en el IEC 44 de agosto pasado.

En efecto, la mas reciente medicion de opinidon prevé
un crecimiento de 9.2% del nivel de operaciones de las
empresas para el 2021, cifra superior al 6.7% estimado
dos meses antes.

La mejora de las perspectivas ha sido evidente en las
empresas proveedoras de materiales y en las de in-
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fraestructura. Las empresas proveedoras esperan un
22.9% de incremento en el 2021 frente al 21.4% de la
medicion anterior, en tanto que los constructores de
infraestructura presentaron una proyeccion mas mo-
derada (10.5% vs. 9.1%). Contrariamente, en la activi-
dad inmobiliaria se mantiene una perspectiva negativa
(-3.8%) aunque menos intensa que la que presentaba
en la anterior medicién (8.2%)y que se sustenta sobre
todo en la retraccion de 13.7% de las ventas que ocu-
rriria en el subsegmento de vivienda no social. Estas
previsiones confirman la percepcion expresada por los
empresarios de la construccion de que la vivienda in-
formal, y en menor medida, la infraestructura publica
se convertiria en los rubros de construccién mas di-
namicos en el presente afio, mientras que la vivienda
formal se estancaria y se reducirian las asociaciones
publico-privadas y la infraestructura privada.

De otro lado, las empresas de la construccioén visuali-
zan un desempefio mas conservador del sector para
el afo 2022. Se esperaria que el nivel de operaciones
crezca un 1.5%, siendo menos optimistas las empre-
sas promotoras y las proveedoras de materiales que
estiman que sus actividades se reducirian en 3.5% y
0.2%, respectivamente. Este comportamiento también
se ratificaria por las menores expectativas de inversién
que las empresas del sector efectuarian para empren-
der nuevos proyectos, la cual decreceria en 1.6% para
el proximo afio. En el segmento de los constructores
de obras de infraestructura, las nuevas inversiones se
afectarian menos durante el 2022 respecto al afio ac-
tual (-2.0%), mientras que en el de los proveedores de
materiales esta disposicidn sufriria una sensible dismi-
nucion (-4.3%).

Finalmente, los precios de viviendas se incrementa-
rian en 3.0% en el periodo de setiembre 2021 — febre-
ro 2022. El aumento de precios podria ser mayor si
se tiene en cuenta que los materiales de construccion
tuvieron una inflacion de 9.5% entre marzo y agosto
2021. Hasta el momento, el alza de los precios de los
materiales se ha dado fundamentalmente por el in-
cremento de los costos de adquisicion de los produc-
tos importados, percepcion que se mantiene para los
préoximos seis meses. Para los siguientes seis meses
el incremento de precios de las viviendas podria seguir

creciendo en la medida que se esperar una variacion
en los precios de materiales de 5.8% para ese mismo
periodo.

Entre las razones por las que se ha producido esta
importante subida de los precios de venta de los ma-
teriales de construccion en los ultimos seis meses, el
67% de los entrevistados lo justifica por el incremento
del costo de los insumos importados la menciona en
primer lugar, mientras el 16% sefiala que ha sido nece-
sario aumentar los precios de venta porque los costos
de distribucion se han incrementado, y un 14% indica
que los costos de produccion se han elevado.

La presente edicién se complementa con tres articulos
de los bloques de Vivienda, Infraestructura y Merca-
dos, en los cuales se han desarrollado el analisis de: El
rol de un operador publico para la generacién de sue-
lo para vivienda y equipamiento urbano; Lineamientos
para la gestion de la infraestructura y equipamiento del
estado; Mercado de baldosas ceramicas respectiva-
mente.

En todos los articulos, podran encontrar el analisis del
tema desarrollado y también las propuestas siempre
constructivas que ofrece CAPECO para acometer los
problemas. Los invité a disfrutar de esta edicion del
Informe Econdémico de la Construcciéon — IEC46 corres-
pondiente al mes de octubre 2021.

MBA. CEFA Edgardo Montero Sarmiento
Coordinador del IEC
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Pero las inversiones en nuevos proyectos disminuirian por factores politicos

Las operaciones de las empresas
de la construccién crecerian 9.2% este ano

pero solo 1.5% el 2022

La 46a edicion del Informe Econdmico de la Construccion
- IEC de CAPECO incluye el presente reporte de expectati-
vas que analiza los principales hallazgos y conclusiones de
la encuesta que se efectua bimestralmente en un panel de
promotoras inmobiliarias, constructoras de infraestructura y
proveedores de materiales y servicios de construccion.

En esta oportunidad, el trabajo de campo fue realizado entre
el 07 y el 20 de octubre del 2021, periodo en que se daba
inicio a la gestion de la nueva Presidenta del Consejo de
Ministros, Ministra Mirtha Vasquez.

I. Nivel de operacion en las empresas de construcciéon

El desempeiio de las operaciones de la actividad constructo-
ra practicamente se mantuvo (0.4%) durante el cuarto bimes-
tre del 2021, respecto al mismo periodo del afio precedente
(Figura 1). Este resultado es menos positivo que el 1.4%
que las mismas empresas sondeadas pensaban alcanzar en
este bimestre, como fue registrado en el IEC N° 44 de agosto
del 2021, aunque el desempefio real divergen de la espe-
rada en los tres segmentos que conforman el sector cons-
truccion. Los proveedores de materiales indicaron que sus
actividades se incrementaron en 14.7%, un resultado que
mas que duplica el 5.3% declarado previamente; en tanto
que el desempefo de las empresas inmobiliarias disminuyo
en 5.6%, cifra menos pesimista a la expectativa proyectada
en el bimestre anterior (-5.9%). Por su parte, los construc-
tores de infraestructura experimentaron una caida de 6.5%,
cifra menor en doce puntos porcentuales al proyectado dos
meses atras (5.7%).

Cuando se analiza mas profundamente la variacién del rit-
mo de actividad de las empresas en el cuarto bimestre del
presente afio, en general se aprecian resultados diversos.
Asi, la mitad de las empresas de los segmentos de obras
de infraestructura y de edificaciones sefialé que sus opera-
ciones no sufrieron variacion (Figura 2). En el segmento

Figura 1. VARIACION EN EL NIVEL
DE LAS OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Cuarto bimestre 2021 vs.Cuarto bimestre 2020)

1.4% _3&\

-5.6%
-5.9%

Med. Ago 21 Med. Oct 21

I Total Infraestructura | Edificadores Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

de proveedores, un 79% de los proveedores indicé que su
actividad aumento, pero para el 26% de ellos el crecimiento
fue entre 5% y 10%.

Camara Peruana de la Construccién | 7
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Figura 2. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION (Cuarto bimestre 2021 vs. Cuarto bimestre 2020)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Para el quinto bimestre del 2021, las empresas que confor-
man los tres segmentos proyectan un aumento de 2.1%, es
decir obtendrian un punto porcentual mas que lo que alcan-
zaron en julio-agosto del afio actual (Figura 3). Las em-
presas proveedoras de materiales de construccion prevén
un incremento de 6.7%, proyeccién menor que la mitad del
desempefio obtenido en el cuarto bimestre del 2021 (14.7%).
Por su parte, los constructores de infraestructura pronostican
que sus operaciones se elevarian 5.3%, cambiando el des-
empefio negativo que experimentd el segmento en la medi-
cion anterior, mientras que los inmobiliarios obtendrian una
caida de 4.9%, reduciendo la expectativa pesimista registra-
da en la edicion de agosto del 2021 (-5.6%).

Profundizando en el analisis, es preciso sefalar que el 42% de
las empresas considera que sus operaciones creceran en el
quinto bimestre del 2021 respecto a igual periodo del afio an-
terior. Mientras tanto, un 38% cree que no sufriran variacion; y
un 20% estima que caeran (Figura 4). Entre los constructo-
res de infraestructura, el 47% prevé un aumento en su nivel de
operacion y un 37% espera que se mantenga en el mismo nivel
alcanzado en setiembre-octubre del 2020. Por su parte, siete de
cada diez proveedores de materiales y servicios espera un au-
mento del nivel de sus actividades, pero un 39% considera que
el crecimiento seria entre 5% y 10%. Por otro lado, el 56% de
los promotores inmobiliarios proyecta que no sufriria variacion
su nivel de actividad y un 31% que se retraeria.

Analizando un periodo anual, las empresas encuestadas esti-
man un crecimiento de 9.2% en su nivel de operaciones en el

Figura 3. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020)

6.7%
5.3%

21%

-4.9%

I Total Infraestructura [ Edificadores Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

ano 2021 respecto al afio previo, lo que implica un aumento
de dos puntos porcentuales de lo previsto en la encuesta de
agosto del 2021 (Figura 5). Los tres segmentos del sec-
tor esperan una tendencia de mejora en su desempefio: los
constructores de infraestructura creen que sus actividades se
incrementarian en 10.5% este afio, un punto porcentual supe-
rior a lo que se esperaba en la investigacion efectuada el cuar-
to bimestre del 2021 (9.1%); y los proveedores de materiales
y servicios consideran que se elevarian en 22.9%, mayor a lo
previsto en la encuesta IEC N°44 (21.4%). Por su parte, los
promotores inmobiliarios proyectan un descenso de sus ope-

8 | Camara Peruana de la Construccion
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Figura 4. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION,
POR RANGOS DE VARIACION (Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

raciones en 3.8%, cifra menos pesimista al -8.2% registrado
en la encuesta anterior.

El 53% de las empresas que conforman el panel menciond
que sus operaciones se incrementarian en el 2021 respecto
al desempefio obtenido el afio anterior; un 34% precisé que
aquellas se mantendrian, mientras que un 13% declaré que el
nivel de sus actividades decreceria (Figura 6). Por su parte,

uno de cada dos ejecutores de obras de infraestructura coinci-
dié en que sus operaciones aumentarian en el presente afno,
en tanto que un 47% afirmd que facturarian un monto igual
al del 2020. El 44% de las promotoras inmobiliarias sefald
que sus ventas no sufririan variacion; mientras que nueve de
cada diez empresas proveedoras consideré que su nivel de
actividad tendria un crecimiento, aunque un 18% piensa que
el aumento seria entre 15% y 20%.

Figura 5. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2021, RESPECTO AL 2020
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Figura 6. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION 2021 vs. 2020, POR RANGOS DE VARIACION
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

En otro aspecto, el 48.7% de las empresas entrevistadas
considera que la vivienda informal sera el rubro de la cons-
truccion que presentara un mayor dinamismo en el afio 2021,
modificando la percepciéon expresada en la medicion ante-
rior, al relegar a un segundo lugar a la infraestructura pu-
blica (40.8%). Luego, la vivienda formal fue sefialada por el

26.7%
18.3% o
13.0% 10.8%
) 8.3% 5.0% 9'8%7_4% : ?8% 8 %% 0 0% 8.1%
245" 39%';_3%'3% ) ‘- e - '31 I %33 o%
- o [ oo - 0 N .

Decrecera Decrecera més  Mas de 40%
hasta 20% de 20%

hasta 40%

5.4% de encuestados como la actividad que tendra un mejor
desempefio (Figura 7). De otro lado, utilizando una escala
ordinal del 1 al 6, la infraestructura publica se convertiria en
el rubro de construcciéon que mejor se comportaria este aino,
alcanzando un orden promedio de 2.21 (2.14 en la medicion
precedente), seguido inmediatamente por la vivienda infor-

Figura 7. PERSPECTIVAS SOBRE EL DESEMPENO DE LOS DIFERENTES TIPOS

DE CONSTRUCCION EN EL 2021, RESPECTO AL 2020

-Primera Mencién- 0.9% 4.1% .0'0%
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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mal con una calificacion media de 2.22, inferior a la obtenida
en la medicion previa (2.03). La vivienda formal mantendria
la tercera posicidon, mejorando su puntaje en comparacion al
IEC N°44 (de 3.44 a 3.40).

En relacion al afio 2022, las empresas que conforman los
tres segmentos proyectan que sus operaciones crecerian
en 1.5%, disminuyendo significativamente su expectativa en
comparacién a lo proyectado para el presente afio (9.2%).
Los tres segmentos mostrarian diversas tendencias: los pro-
veedores de materiales y servicios prevén una pequeia re-
traccion de 0.2%, que cambiaria el desempeio optimista que
experimentaria el segmento en el 2021 (Figura 8). Por su
parte, los constructores de infraestructura pronostican que
sus operaciones se elevarian en 8.6%, cifra inferior en dos
puntos porcentuales en comparacién a lo proyectado para
el presente afo; mientras que los inmobiliarios obtendrian
una caida de 3.5% en el 2022, disminuyendo la expectativa
pesimista que se registraria en el 2021 (-3.8%).

Un 37% de las empresas que conforman el panel espera
que sus operaciones se incrementaran en el 2021 respecto
al desempefio obtenido el afio anterior; mientras que igual
proporcion de ellos proyecta que se mantendrian (Figura
9). Por su parte, uno de cada dos ejecutores de obras de
infraestructura coincidié en que sus operaciones aumenta-

Figura 8. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE
LA VARIACION EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION

EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021

8.6%

1.5%

-0.2%

-3.5%

I Total Infraestructura [ Edificadores Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

rian en el presente afo, aunque un 20% coincide que el in-
cremento seria entre 10% y 20%. EI 57% de las promotoras
inmobiliarias estima que sus ventas no sufririan variacion;
mientras que el 43% de empresas proveedoras considera
que tendrian un crecimiento.

Figura 9. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION 2022 vs. 2021, POR RANGOS DE VARIACION
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Por otro lado, las empresas entrevistadas indicaron que la
inversion en nuevos proyectos durante el 2021 decreceria
en 8.2% respecto al afo previo, cifra que redujo la prevision
negativa que fue recogida en la medicion anterior (-14.1%).
Como se aprecia en la Figura 10, se presentarian tenden-
cias disimiles en los tres subsectores en que se divide la
actividad constructora. En el caso de las constructoras de
infraestructura, el nivel de inversion presentaria un decreci-

miento de 7%, disminuyendo a casi la mitad la caida proyec-
tada en el estudio de agosto del 2021. En la misma linea, los
promotores inmobiliarios manifestaron que experimentarian
una contraccion de 23.8% en su nivel de inversion, un punto
porcentual por debajo de lo esperado hace dos meses. Por
su parte, los proveedores de materiales mencionaron que su
nivel de inversién en nuevos proyectos aumentaria en 8.6%,
una expectativa mas optimista que la anterior (- 4.5%).

Figura 10. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION SOBRE
LA VARIACION EN EL NIVEL DE INVERSION EN NUEVOS PROYECTOS EN EL ANO 2021, RESPECTO AL 2020

19.8%
18.0% 17.6%
16.7% S ———130%
6.7%
Med. Nov 20 Med. Ene 21 Med. Mar-Abr 21

I Total Infraestructura || Edificadores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

El 51% de las empresas encuestadas considera que sus ni-
veles de inversidon en nuevos proyectos se mantendrian en
el 2021, un 30% de entrevistados cree que se reducirian y
un 19% afirma que se elevarian (Figura 11). El segmento

8.6%
/ -8.2%
-14.1%
-23.8%
-42.7%
Med. Jun 21 Med. Ago 21 Med. Oct 21
Proveedores

de obras de infraestructura es el que presenta la mayor pro-
porcion de empresas que no prevén alguna variacion (63%),
mientras que los inmobiliarios son los mas pesimistas (56%).

Figura 11. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION 2022 vs. 2021, POR RANGOS DE VARIACION
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Para el afio 2022, las empresas que conforman los tres seg-
mentos proyectan un decrecimiento de 1.6% en su nivel de
inversion en nuevos proyectos, es decir que se muestran
menos pesimistas respecto a la expectativa del afio actual
(Figura 12). Las empresas proveedoras de materiales de
construccién prevén una caida de 4.3%, variando la tenden-
cia que obtendrian en el 2021 (8.6%). Por su parte, los cons-
tructores de infraestructura pronostican que sus operaciones
se reducirian en 2.0%, que minimizaria el desempefio nega-
tivo proyectado en este afo (-7%); mientras que los inmobi-
liarios obtendrian un aumento de 1.0% en sus inversiones
para el 2022, generando una expectativa muy optimista en
comparacion con la estimacion del afio previo (-23.8%).

El 37% de las empresas encuestadas considera que sus ni-
veles de inversion en nuevos proyectos se mantendrian en el
2022, un 35% de entrevistados cree que se incrementarian y
un 28% afirma que se contraerian (Figura 13). El segmento
de obras de infraestructura es el que presenta la mayor pro-
porcién de empresas que no prevén alguna variacion (40%),
mientras que los inmobiliarios son los mas optimistas (38%).

Figura 12. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS
DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
SOBRE LA VARIACION EN EL NIVEL DE INVERSION

EN NUEVOS PROYECTOS EN EL ANO 2022,
RESPECTO AL 2021
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-1.6%
-2.0%

-4.3%

I Total Infraestructura [ Inmobiliarios Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Figura 13. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE INVERSION EN NUEVOS PROYECTOS DE LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021, POR RANGOS DE VARIACION
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I1. Indicadores del subsector infraestructura

De acuerdo con lo manifestado por las empresas constructo-
ras de infraestructura, seis de cada diez soles de sus ingre-
sos en el 2021 provendrian de obras localizadas en el interior
del pais (Figura 14), reduciéndose la proporcion que se

estimo en la edicion N°44 del IEC. El 23% de los ingresos co-
rresponderian a proyectos situados en Lima Metropolitana,
mientras que apenas el 3% restante considerd que sus in-
gresos provendrian de proyectos localizados fuera del pais.
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Figura 14. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS
DE LAS CONSTRUCTORAS DE INFRAESTRUCTURA, POR AREA GEOGRAFICA, EN EL 2021 RESPECTO AL 2020
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Por otro lado, consultados sobre la representatividad de los
pagos atrasados, en sus obras publicas, el 58% de cancela-
ciones no se encuentran al dia (Figura 15); entretanto la
cantidad es muy inferior en sus proyectos privados (16%).

Figura 15. REPRESENTATIVIDAD DE PAGOS ATRASADOS,
SEGUN TIPO DE OBRA DE PROCEDENCIA (%)

58.3%

16.1%

.

Obras privados

Obras publicas

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Segun la Figura 17, la percepcion que se tiene acerca de
los proyectos que podrian ser mas susceptibles de ser ejecu-
tados para el 2021, es encabezada por los servicios de agua
y desagtie (3.21 puntos), manteniendo su ubicacién respecto

Interior del pais [ Fuera del pais

Asimismo, mas de un afo, en promedio, es el periodo de
atraso en pagos en sus proyectos publicos, mientras que en
las obras privadas este tiempo es de mas de cuatro veces
menos (Figura 16).

Figura 16. DIAS DE ATRASO PROMEDIO EN PAGOS,
SEGUN TIPO DE OBRA DE PROCEDENCIA

415.2

91.9

Obras publicas Obras privados

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

a la medicién del cuarto bimestre; seguido de los estableci-
mientos de salud (puntaje de 2.67), dejando el tercer puesto
obtenido en la encuesta anterior.
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Figura 17. TIPOS DE PROYECTOS MAS SUSCEPTIBLES DE SER DESARROLLADOS
MEDIANTE ASOCIACIONES PUBLICO-PRIVADAS EN EL 2021

5.97

Servicios de agua Establecimientos Inmuebles del  Infraestructura de Carreteras Establecimientos Otros
y desagle de salud Estado energia penitenciarios

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

ITI. Indicadores del subsector inmobiliario

La participacion del segmento de vivienda no social en la que la vivienda social continuaria teniendo una participacion
venta de unidades habitacionales alcanzaria el 43% en el mayoritaria en las ventas (57%), se presentarian tendencias
2021, cuatro puntos porcentuales por encima de lo esperado divergentes en sus tres subsegmentos: el Crédito Mivivienda
en la medicion de agosto de este afio (Figura 18) y la cifra Verde obtendria una participacion de 27% (siete puntos por-
mas alta proyectada en las seis mediciones realizadas. Aun- centuales menos de lo que se esperaba en la encuesta pre-

Figura 18. PERSPECTIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS VENTAS
DE UNIDADES DE VIVIENDA EN EL 2021, POR SEGMENTO

35.0% _ —————— ———c 33.1% 34.5%
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35.9% 36.9% D —
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27.4%
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[ Programa Techo Propio | Crédito Mivivienda tradicional [ Crédito Mivivienda Verde Vivienda no social

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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via) y Mivivienda Tradicional la reduciria de 19% a 16%. Por
el contrario, se espera una leve mejoria en la proporcion del
sub segmento Techo Propio en las ventas llegando a 12%
(7% hace dos meses).

El nimero de unidades vendidas decrecié 5.6% en el cuarto
bimestre del 2021 respecto a igual periodo del afio previo, un
mejor resultado comparado con el -5.9% estimado en la an-
terior medicion (Figura 19). En el estudio previo se estimo
que todos los sub-segmentos iban a presentar un desempefio
negativo en este periodo, tendencia que quedd parcialmente
confirmada en la realidad. En el subsegmento Techo Propio se
produjo un crecimiento de 3.7% en sus ventas cuando se es-
peraba una caida de 0.8%, mientras que Mivivienda Tradicional
también obtuvo un desempenio positivo (1.6%), que es contra-
rio a lo que se esperd en agosto-setiembre del 2021 (-4.2%).
Por su parte, el subsegmento de Mivivienda Verde presentd
una disminucién de 2.4%, menor a lo previsto hace dos meses
(-5.6%), y la vivienda no social sufrié una caida 20.6%, sensi-
blemente mayor a la estimada en el IEC N°44 (-8.7%).

El 47% de las empresas inmobiliarias reconocié que la venta
de unidades de vivienda se mantuvo en el cuarto bimestre
del 2021 respecto a igual periodo del afio previo. Un 33% de
entrevistados indicd que el volumen vendido se redujo (Fi-
gura 20), mientras que el 20% restante manifesté que éste
se elevo. El 75% de empresas que trabajan el subsegmento de

Figura 19. VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS
DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Cuarto bimestre 2021 vs. Cuarto bimestre 2020)

3.7%
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Il Total [ Techo Propio Mivivienda tradicional

Mivivienda Verde [ No social

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

vivienda no social disminuy6 sus ventas, mientras que el 64%
de los que lo hacen en el segmento de Mivivienda Verde afirmé
que sus ventas de viviendas no sufrieron variacion alguna.

Figura 20. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
(Cuarto bimestre 2021 vs. Cuarto bimestre 2020)
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Para el quinto bimestre del 2021, se prevé una caida de 4.9%,
es decir obtendrian un resultado menos negativo que lo que
alcanzado en julio-agosto del afio actual (Figura 21). En el
subsegmento Mivivienda Tradicional se espera un decreci-
miento de 2.9%, cambiando el desempefio positivo respecto
al cuarto bimestre del 2021 (1.6%). Por su parte, la vivienda
no social contraeria en 13.1% sus ventas de viviendas, cifra
menor en siete puntos porcentuales en comparacion a la es-
timacion de hace 2 meses; mientras que Mivivienda Verde
obtendria un descenso de 1.0%, reduciendo la expectativa
pesimista (-2.4%).

El 56% de las promotoras inmobiliarias que tomaron par-
te de la investigacion opiné que la venta de viviendas (en
unidades) no sufriria variacion en el quinto bimestre del
2021 respecto a igual periodo del afio pasado, proporcién
que se eleva a 82% en el caso de Techo Propio, a 62% en
el subsegmento Mivivienda Verde y a 61% en Mivivienda
Tradicional (Figura 22). En cambio, el 31% de empresas
espera que las ventas en unidades disminuyan, siendo la
vivienda no social el subsegmento que presentaria una ma-
yor proporcion de empresas que prevé este comportamien-
to (59%).

Figura 21. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS
(EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Figura 22. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
Y RANGOS DE VARIACION (Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020)
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Las empresas promotoras estiman una retraccion de su ni-
vel de venta de unidades de vivienda de 3.8% para el 2021
(Figura 23) en relacion al nivel obtenido el afio pasado,
disminuyendo a mas de la mitad de lo previsto en la medicion

Mivivienda Tradicional

Decrecera Decrecera mas Decrecera mas
hasta 5% de 5% de 10%
hasta 10% hasta 20%

Mivivienda Verde [ No Social

previa (-8.2%). Esta misma perspectiva de menor pesimismo
en las ventas se presenta en la mayoria de los sub-segmen-
tos del mercado habitacional. Asi, quienes trabajan en Techo
Propio estiman un crecimiento de 2.9% (superior al -0.6%
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estimado en el IEC 44), los que lo hacen en Mivivienda Tra-
dicional prevén una caida de 1.9% (la tercera parte en com-
paracion a la proyeccion de agosto del 2021) y los que estan
sub-segmento de Mivivienda Verde esperan un aumento de

su nivel de venta de unidades de vivienda de 1.2%. La ven-
ta de viviendas no sociales se reduciria en 13.7% este afio
respecto al 2020, una retraccion mas intensa que el -11.4%
estimado hace dos menos.

Figura 23. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES),
POR SEGMENTO, EN EL ANO 2021 RESPECTO AL ANO 2020
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Al profundizar en el andlisis sobre las perspectivas en el nivel
de ventas de unidades de vivienda para el presente afo, se
advierte que el 45% de las promotoras inmobiliarias entrevista-
das prevé que no sufririan variacion alguna, proporciéon que se
eleva a 72% entre quienes se encuentran en el subsegmento

Med. Mar-Abr 21

Mivivienda Tradicional

-32. 3%
Med. Jun 21 Med. Ago 21

Mivivienda Verde [l No Social

Med. Oct 21

Techo Propio (Figura 24). Asimismo, el 32% de inmobilia-
rias considera que sus volumenes de venta se reduciran, pero
en el caso de la vivienda no social, esta previsién comprende
a un numero mayor de empresas: 57%. Finalmente, solo el
23% de promotoras considera que sus ventas se elevaran.

Figura 24. PERSPECTIVAS DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO,
EN EL ANO 2021, RESPECTO AL 2020, POR RANGOS DE VARIACION
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Los precios de las viviendas en oferta presentaron un incre-
mento de 2.2% en el semestre marzo - agosto 2021, leve-
mente menor que el que se esperaba para dicho periodo
(2.3%) de acuerdo con los resultados obtenidos en la medi-
cion del IEC 44 (Figura 25). Por su parte, un 31% de las
empresas inmobiliarias indicd que sus precios se elevarian
entre 2.5% y 5%, mientras que el 39% de ellos considera que
no sufririan variacion.

Para el semestre setiembre 2021 — febrero 2022, las pro-
motoras inmobiliarias estiman que los precios de las vivien-
das aumentarian en 3.0% en promedio (Figura 26), la
segunda tasa de incremento semestral mas alta desde la
medicion de junio del 2019. Un 38% de las empresas inmo-
biliarias indicé que sus precios no sufririan variacién en di-
cho periodo, mientras que un 37% considera que crecerian
entre 2.5% y 5%.

Figura 25. COMPARATIVO ENTRE LA SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS
DE LAS VIVIENDAS (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS
MESES (MARZO — AGOSTO 2021)
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Figura 26. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS DE LAS VIVIENDAS (EN SOLES)
EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (SETIEMBRE 2021 — FEBRERO 2022)
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Los desarrolladores inmobiliarios mencionaron que el 35%
de las unidades habitacionales que vendieron en el periodo
de marzo-agosto del presente afio correspondié a aquellas
viviendas que cuentan con un precio superior a 436 mil soles
(Figura 27). La participacion de las ventas de las viviendas
que se encuentran en el rango de 109 mil a 323 mil soles se

-2.1%

-6.7%

Feb | Jul |Set Mar-

Abr
2019 2020 2021

Jun| Set | Dic Nov | Ene Jun | Ago| Oct

situd en 27%. Por su parte, las empresas promotoras consul-
tadas informaron que el 26% y 11% de las unidades habita-
cionales vendidas en los ultimos seis meses correspondio a
aquellas viviendas que se encuentran en el rango de precios
323 mil a 436 mil soles y hasta 108 mil soles, respectiva-
mente.
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Figura 27. DISTRIBUCION DE LAS VENTAS
DE VIVIENDAS EN LOS ULTIMOS SEIS MESES
(MARZO — AGOSTO 2021), SEGUN RANGO DE PRECIO
DE VIVIENDAS (%)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

En la Figura 28 puede apreciarse la participacion de los
créditos del Fondo Mivivienda en el financiamiento de la ad-
quisicion de viviendas, en funciéon del precio de venta. Asi,
ocho de cada diez compradores de viviendas con precios de
hasta 109 mil soles recurren a créditos Mivivienda, propor-
cion que se reduce a seis de cada diez cuando los precios de
las viviendas se encuentran en el rango de 109 mil a 323 mil
soles; y a tres de cada diez cuando los precios de las vivien-
das se encuentran en el rango de 323 mil a 436 mil soles.

Figura 28. DISTRIBUCION DE VIVIENDAS VENDIDAS EN SUS PROYECTOS EN LOS ULTIMOS SEIS MESES
(MARZO - AGOSTO 2021), SEGUN MODALIDAD DE FINANCIAMIENTO (%)

Hasta 109,000 soles

De 109,001 a 323,000 soles

De 323,001 a 436,000 soles

Mas de 436,000 soles

I Mivivienda

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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[ Contado
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IV. Indicadores sobre el subsector de provision de materiales y servicios de construccion

Como se muestra en la Figura 29, |a participacion que ten-
dria el segmento formal en el total de ingresos por venta de
los proveedores de materiales y servicios de construccion

llegaria al 61% en el afio 2021, tres puntos porcentuales mas
que lo esperado en agosto del 2021 y alcanzando el nivel
mostrado antes de la pandemia.

Figura 29. DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS POR VENTAS DE LOS PROVEEDORES
DE MATERIALES Y SERVICIOS, SEGUN SEGMENTO DE MERCADO EN EL 2021

59.8%

55.4%

50.4%

61.3%

57.9%

53.4%

38.7%

Med. Nov 20 Med. Ene 21 Med. Mar-Abr 21

B Construccion informal

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Los precios de los materiales de construccion tuvieron un
alza de 9.5% durante el semestre marzo-agosto 2021, cifra
que mas que duplica la tasa que se estimo para estos ultimos
seis meses en la mediciéon anterior: 3.8% (Figura 30). El
30.5% de empresas proveedoras de materiales indicé que
los precios de sus productos se elevaron entre 5% y 10%,
mientras que el 11% de ellos menciond que no sufrieron va-
riacion alguna.

Explorando las razones por las que se ha producido esta im-
portante subida de los precios de venta de los materiales de
construccion en los ultimos seis meses, se ha determinado
que el incremento del costo de los insumos importados es la
principal de ellas: 67% de los entrevistados la menciona en
primer lugar (Figura 31). Por su parte, el 16% sefiala que
ha sido necesario aumentar los precios de venta porque los
costos de distribucion se han incrementado, y un 14% indica
que los costos de produccién se han elevado.

Med. Jun 21 Med. Ago 21 Med. Oct 21

Construccion formal

Figura 30. COMPARATIVO ENTRE SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE VARIACION DE PRECIOS
DE MATERIALES (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS

MESES (MARZO-AGOSTO 2021)

9.5%

3.8%

Med. Mar-Abr 21

Med. Oct 21

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Figura 31. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS
HA CRECIDO EN LOS ULTIMOS SEIS MESES (MARZO-AGOSTO 2021)

67.3%
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76.7%
16.0%
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13.3%
Por cubrir costos de reposicion
2.0%
Por el tipo de cambio
2.0%
[ Primera mencion Total menciones
Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
Para el periodo de setiembre del 2021 a febrero del 2022, se precisar que el 45% de empresas proveedoras entrevistadas
espera un incremento promedio de precios de materiales de considera que los precios de sus productos aumentarian en-
5.8%, que es la segunda cifra mas alta registrada por el IEC tre 2.5% y 5%; y un 11% tiene la intencion de mantenerlos
desde la edicion de enero 2016 (Figura 32) y ligeramente invariables en el proximo semestre

superior a lo proyectado en la edicion previa (5.4%). Cabe

Figura 32. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS DE MATERIALES
DE CONSTRUCCION (EN SOLES) EN LOS PROXIMOS SEIS MESES
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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La Figura 33 muestra que el incremento de los precios
de los materiales que se produciria en los siguientes seis
meses se atribuye principalmente a la subida de los costos
de los insumos importados (54% de proveedores menciona
esta razon en primer lugar), seguido de un 19% que indica

que los costos de distribucion se han elevado. Por ultimo, el
10% considera que es seria necesario aumentar los precios
de venta porque deben actualizarse, ya que se encuentran
retrasados.

Figura 33. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS SUBIRA
EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (SETIEMBRE 2021 — FEBRERO 2022)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

V. Riesgos del entorno para las empresas

42.2%

28.9%

17.0%

e

16.3%

15.6%

9.6%

Total menciones

del Sector Construccién en los proximos 12 meses

Consultados sobre la probabilidad de ocurrencia de los ries-
gos del entorno que afectarian el nivel de actividad de las
empresas del sector para los proximos 12 meses, utilizando
una escala del 0 al 10, en la que 0 es el menor nivel y 10 es
el mayor nivel (Figura 34), los riesgos con mayor proba-
bilidad de ocurrencia serian la incertidumbre en la gestién
del Gobierno de Pedro Castillo (2021-2026) y la ineficiente
gestion de los gobiernos regionales y municipales, seguidos
de las medidas populistas del Congreso.

Analizando el impacto de los riesgos del entorno que afec-
tarian el nivel de actividad de las empresas del sector para
los préoximos 12 meses, utilizando una escala del 0 al 10,
en la que 0 es el menor nivel y 10 es el mayor nivel (Figura
35), el riesgo con mayor impacto seria la contraccion de la
inversion privada, seguido de la incertidumbre en la gestién
del Gobierno de Pedro Castillo (2021-2026).
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Figura 34. RIESGOS DEL ENTORNO QUE AFECTARAN EL NIVEL DE ACTIVIDAD DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR
CONSTRUCCION EN LOS PROXIMOS 12 MESES, POR GRADO DE PROBABILIDAD DE OCURRENCIA
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Figura 35. RIESGOS DEL ENTORNO QUE AFECTARAN EL NIVEL DE ACTIVIDAD DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR
CONSTRUCCION EN LOS PROXIMOS 12 MESES, POR GRADO DE IMPACTO
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VI. Conclusiones

Los resultados de la presente encuesta, cuyo trabajo de
campo se efectud al inicio de la gestién de la nueva Pre-
sidenta del Consejo de Ministros, Ministra Mirtha Vasquez,
muestran que las expectativas de los empresarios en los tres
segmentos de la construccion sobre el desempefio de sus
actividades para el 2021 son divergentes, aunque en térmi-
nos agregados han mejorado levemente respecto a las que
se recogieron en el IEC 44 de agosto pasado.

En efecto, la mas reciente medicion prevé un crecimiento de
9.2% del nivel de operaciones de las empresas para el 2021,
cifra superior al 6.7% estimado dos meses antes.

La mejora de las perspectivas ha sido evidente en las em-
presas proveedoras de materiales y en las de infraestructura.
Las empresas proveedoras esperan un 22.9% de incremento
en el 2021 frente al 21.4% de la medicién anterior, en tan-
to que los constructores de infraestructura presentaron una
proyeccion mas moderada (10.5% vs. 9.1%). Contrariamen-
te, en la actividad inmobiliaria se mantiene una perspectiva
negativa (-3.8%) aunque menos intensa que la que presen-
taba en la anterior medicion (8.2%)y que se sustenta sobre
todo en la retraccion de 13.7% de las ventas que ocurriria
en el subsegmento de vivienda no social. Estas previsiones
confirman la percepcion expresada por los empresarios de
la construccion de que la vivienda informal, y en menor me-
dida, la infraestructura publica se convertiria en los rubros
de construccién mas dinamicos en el presente afio, mientras
que la vivienda formal se estancaria y se reducirian las aso-
ciaciones publico-privadas y la infraestructura privada.

La presuncion de los empresarios de la construccion respec-
to a un analisis de corto plazo es menos positiva aun. El nivel
de operaciones de las empresas se elevo en sélo 0.4% en
el cuarto bimestre del 2021, y se espera que se incremente
ligeramente en los meses de setiembre-octubre, con un ritmo
de crecimiento de 2.1%. En este quinto bimestre, se esti-
ma una mejora en el segmento de infraestructura (+5.3%),
que empuja hacia arriba al de los proveedores (+6.7%). En
cuanto al segmento inmobiliario, los prondsticos siguen sien-
do negativos (-4.9%). Esta situaciéon de decrecimiento seria

atribuible principalmente a los productos vivienda no social,
Mivivienda Tradicional y Mivivienda Verde, cuyas ventas
caerian en 13.1%, 2.9% y 1.0%, respectivamente.

De otro lado, las empresas de la construccion visualizan un
desempefio mas conservador del sector para el afio 2022.
Se esperaria que el nivel de operaciones crezca un 1.5%,
siendo menos optimistas las empresas promotoras y las
proveedoras de materiales que estiman que sus actividades
se reducirian en 3.5% y 0.2%, respectivamente. Este com-
portamiento también se ratificaria por las menores expecta-
tivas de inversién que las empresas del sector efectuarian
para emprender nuevos proyectos, la cual decreceria en
1.6% para el préximo afo. En el segmento de los construc-
tores de obras infraestructura, las nuevas inversiones se
afectarian menos durante el 2022 respecto al afio actual
(-2%), mientras que en el de los proveedores de materiales
esta disposicién sufriria una sensible disminucion (-4.3%).

Finalmente, los precios de viviendas se incrementarian en
3% en el periodo de setiembre 2021 — febrero 2022. El au-
mento de precios podria ser mayor si se tiene en cuenta que
los materiales de construccion tuvieron una inflacion de 9.5%
entre marzo y agosto 2021. Hasta el momento, el alza de los
precios de los materiales se ha dado fundamentalmente por
el incremento de los costos de adquisiciéon de los productos
importados, percepcion que se mantiene para los proximos
seis meses. Para los siguientes seis meses el incremento de
precios de las viviendas podria seguir creciendo en la medi-
da que se esperar una variacion en los precios de materiales
de 5.8% para ese mismo periodo.

Entre las razones por las que se ha producido esta importan-
te subida de los precios de venta de los materiales de cons-
truccion en los ultimos seis meses, el 67% de los entrevis-
tados lo justifica por el incremento del costo de los insumos
importados la menciona en primer lugar, mientras el 16%
sefala que ha sido necesario aumentar los precios de venta
porque los costos de distribuciéon se han incrementado, y un
14% indica que los costos de produccién se han elevado.
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Pero el 2022 podria volver a caer si el gobierno no reacciona a tiempo

Construccion creceria 30.6% en 2021,
superando un récord de veintisiete anos

I. Produccion Sectorial

La actividad constructora registré un incremento de 25.5%
y el PBI nacional crecié en 11.8% (Figura 1), ambos en
agosto del presente afio respecto a igual mes del 2020 de
acuerdo al Informe Técnico de Produccion Nacional publi-
cado en el mes de octubre por el Instituto Nacional de Es-
tadistica e Informatica — INEI. El nivel de crecimiento del
sector fue algo menor al que habia estimado CAPECO en el
IEC 45 del mes de setiembre. Debe subrayarse que se pro-
duce un aumento de 18% al comparar el resultado del oc-

tavo mes del afio con agosto del 2019. En agosto del 2021,
los sectores de alojamiento y restaurantes (96.5%) y de
transporte, almacenamiento, correo y mensajeria (32.8%)
obtuvieron una mayor tasa de crecimiento que la construc-
cion, mientras que debajo de este sector se encuentran los
rubros de servicios prestados a empresas (13.5%), manu-
factura (11.6%) y otros siete sectores con tasas menores a
10%, siendo pesca el unico sector que se contrajo en este
mes (-29.9%).

Figura 1. PBI GLOBAL Y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2016 — 2021 (Periodo: Agosto)
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El producto bruto de la construccién ha concatenado doce
meses consecutivos al alza con el resultado de agosto, si
bien se denota una ralentizacion aun mantiene la tasa de cre-
cimiento de dos digitos por tercer mes consecutivo (Figura
2). Debe alertarse que de acuerdo al comportamiento inver-
so en los meses del presente afio respecto a los del 2020,

agosto del afio pasado fue el Ultimo mes con tasa negativa
por lo que el efecto “rebote” se reduciria para los siguientes
meses del presente afio. Por el lado de la produccién na-
cional, con el resultado de agosto se completé también seis
meses de crecimiento a dos digitos, aunque es evidente una
mayor caida del ritmo en esa tasa.

Figura 2. PBI GLOBAL Y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2019 — 2021
(variacién mensual interanual)
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Completados los primeros dos tercios del presente afio la
actividad constructora acumulé un incremento de 75.4% (Fi-
gura 3), en tanto, que la produccién nacional solo lo hizo en
18.6%. Entre enero y agosto del 2021, la construccion volvio
a obtener un mejor desempefio que el producto nacional,
como ocurrié en los dos afios previos al 2020. También se
completan siete afios de los ultimos diez en que la construc-
cion alcanza un desempefio positivo en este periodo, aun-
que debido en parte al efecto rebote producto de la fuerte
retraccion del afo pasado. En el 2021 se consigue la mayor
expansion de la ultima década, tal es asi que respecto al
2019 también hubo un importante crecimiento (18.2%). Por
su parte el PBI global, retoma la tendencia al crecimiento
en los primeros ocho meses, siendo el resultado del 2020 el
unico negativo de los ultimos diez afios.

La actividad constructora aumentd 46.3% entre setiembre
2020 y agosto 2021 (Figura 4) siendo este resultado, junto
con los alcanzados en junio 2020 - mayo 2021 (27.1%), julio

2020 - junio 2021 (38.0%) y agosto 2020 - julio 2021 (42.9%),
los incrementos interanuales acumulados mas altos desde el
21.0% obtenido en febrero 2007 - enero 2008. De otro lado,
la produccion nacional se incrementé en 10.5% enlazando
su cuarto periodo de crecimiento después de trece periodos
consecutivos en caida siendo la ultima vez que se superd la
valla de 10% en octubre 2007 - setiembre 2008. Con este
resultado se completan seis afios durante la Ultima década
en que la construccion presenta un comportamiento positi-
vo en un periodo anual setiembre-agosto. Para el PBI global
en cambio, esta performance ha implicado retomar la senda
de crecimiento detenida en el 2020. En el periodo setiembre
2020 — agosto 2021, la construccion es el sector producti-
vo con mayor tasa de crecimiento, situdndose por encima
de pesca (19.6%), manufactura (17.2%), finanzas y seguros
(15.2%), comercio (14.3%) y otros siete sectores con tasas
positivas menores a 10%. La actividad de alojamiento y res-
taurantes es la Unica que se ubica en zona negativa (-5.4%)
durante este periodo anual.
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Figura 3. PBI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2016 — 2021
(Variacion % acumulada del periodo: Enero — agosto)
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Figura 4. PBI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2015 — 2021
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Las expectativas de las empresas del sector construccion
sobre sus niveles de operacioén para el presente afio (panel
de empresas por CAPECO para la presente edicion del IEC)
mostraron una estimacién promedio de +9.2%, resultado
algo mayor a lo proyectado en agosto (+6.7%) Figura 5. De
cumplirse esta proyeccion, significaria volver a registrar un
crecimiento sectorial mayor a 9% después de ocho afios. La
apreciacion de las empresas de la construccion encuestadas
resultaria conservadora frente a las cifras mas optimistas
proyectadas por el Banco Central de Reserva (+30.6%) vy el

Ministerio de Economia y Finanzas (+25.5%), asi como la
estimacion de la consultora privada Macroconsult (+28.5%).

En cuanto a las proyecciones para el 2022, las empresas
de la construccion estiman un alza de 1.5%, resultado in-
termedio entre lo previsto por el BCRP (0.0%) y el MEF
(5.2%). Por su parte Macroconsult vaticina un retroceso
que llegaria a -10.7%. Para el siguiente trienio 2023-2025
el sector podria crecer a una tasa anual de entre 4% y 4.4%
segun el MEF.

Figura 5. ESTIMACION DEL COMPORTAMIENTO DEL PBI CONSTRUCCION 2021-2022
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En agosto del presente afio, la subida del consumo de ce-
mento fue de 15.4% respecto a igual mes del 2020 (Figura
6) y este incremento es significativo tomando en cuenta que
en aquel mes del afo pasado, el consumo de este insumo
entré en escenario positivo (+1.3%) después de cinco me-
ses de caida por efecto de la pandemia. Adicionalmente, la
comparacion con julio arroja un crecimiento de 5.6% del con-
sumo de cemento de agosto y respecto al octavo mes del
2019 el alza fue de 17.4%. Entre enero y agosto del presente
afno, el aumento en el consumo de cemento fue de 67.8%
contra igual periodo del afio anterior y de 18.8% respecto
con el 2019.

El otro componente relevante del sector construccion, la
ejecucion de obra publica, se incrementd 93.9% en agosto

respecto a igual mes del afio anterior encadenando siete
meses al alza aunque en agosto a una tasa de dos digitos
después de crecer en los cinco meses previos a tres digi-
tos. Respecto al octavo mes del 2019 el incremento fue de
21.7% pero contra julio en cambio se produce una caida de
6.3%. Para el periodo enero-agosto 2021, el aumento en la
ejecuciéon de obra publica fue de 133.1% en relacion con
igual periodo del afio anterior y de 16.9% respecto al 2019.
El INEI indica que el incremento en agosto del avance de
obra publica se explica por el incremento del nivel de inver-
sion en los tres niveles de gobierno: regional +15.1%, local
+99.5% y nacional +225.3%. Infraestructura vial, servicios
béasicos, construccion de edificios y obras de prevencion de
riesgos siguen siendo los tipos de obras que sustentan es-
tos niveles de ejecucion.
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Teniendo en cuenta que el consumo de cemento en setiem-
bre del 2020 continué con su recuperacion iniciada un mes
antes, el resultado que alcanzara este indicador en el mismo
mes del presente afio reflejara la continuacion del proceso
de ralentizacion que se viene dando desde junio. Por ello,
CAPECO estima a partir de la informacién publicada por
ASOCEM, que el consumo de cemento durante setiembre
ha experimentado un alza de solo 8.9% respecto al nivel que
se presentd un afo antes y en 19.9% si se contrasta con el

que se obtuvo en el 2019. En el caso del avance de obra
publica, las cifras disponibles de ejecucion permiten pronos-
ticar un crecimiento de 41.9% en setiembre contrastado con
el noveno mes del afio pasado y comparado con el resultado
del mismo mes del 2019, la subida fue de 25.3%. De acuerdo
a estos resultados, CAPECO proyecta que el PBI sectorial
crecera +15.8% en el noveno mes del 2021 respecto a igual
mes del 2020 y +21.0% si se contrasta con setiembre de
2019.

Figura 6. PRINCIPALES COMPONENTES DEL PBI CONSTRUCCION (variacién mensual interanual)
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Con los resultados en el periodo setiembre 2020 — agosto
2021(Figura 7), tanto el consumo del cemento como del
acero suman cinco meses con resultados positivos inte-
ranuales (de los ultimos 12 meses), después de dos largos
ciclos en que disminuyeron: trece meses el cemento y doce
el acero, en tanto que el asfalto obtiene su segundo mes con
resultado positivo interanual después de sumar treinta y un
meses consecutivos de caida. El analisis por cuatrimestres
indica que el consumo del cemento, del acero y del asfalto
obtuvieron resultados positivos para el segundo tercio del
afno: 52.7%, 66.1% y 181.7% respectivamente, en relacion
con igual periodo del afio anterior. Si se compara con igual
cuatrimestre del 2019, el consumo de cemento y acero tam-
bién aumentaron (16.3% y 12.6%, respectivamente) en tanto
que el del asfalto disminuy6 en 29.3%. Contra el cuatrimestre
anterior inmediato el crecimiento fue de 5.0% para cemento
7.8% para el acero y 29.8% para el asfalto.

Figura 7. CONSUMO INTERNO DE INSUMOS
DE LA CONSTRUCCION: 2018 — 2021
(Periodo: Ultimos 12 meses)
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I1. Precios de Construccion

En el octavo mes del 2021 el precio del acero de construccion
continud su tendencia creciente; el del ladrillo mantiene cierta
estabilidad desde hace cinco meses luego del fuerte aumento
producido desde un afo antes. La loseta también presenta
solamente ligeras variaciones desde hace cuatro meses. Por
su parte, el costo de la mano de obra ha experimentado una
subida como producto de la reciente aprobacién del pacto co-
lectivo por rama de actividad, mientras que el precio del ce-
mento permanece invariable desde hace mas de tres afos.

En el analisis interanual, el precio del acero de construccion
ha llegado a 43.3% en los ultimos doce meses, continuan-
do su tendencia al alza. Respecto al mes base determinado
por el INEI, diciembre de 2009, el precio de este insumo ha
aumentado 84.6%, siendo el producto que ha presentado la
mayor variacion entre los cinco que evalua el IEC. El creci-
miento durante los primeros ocho meses del afo fue de un
promedio mensual de 2.7%, mas del doble de la velocidad
de crecimiento mensual en los doce meses del afio 2020.
En conclusién en el octavo mes del aio hubo un aumento de
20.5% con respecto a enero.

El precio de los ladrillos de arcilla subié 32.3% desde se-
tiembre del 2020 hasta agosto del 2021. En el periodo ene-
ro-agosto el crecimiento tuvo una tasa mensual promedio de
0.9% (Figura 8), menos de la tercera parte de la velocidad

obtenida durante los meses del afio pasado (+3.2%). Res-
pecto a diciembre de 2009, el ladrillo de arcilla es el segundo
insumo que mas ha aumentado de precio (63%).

El precio del cemento ya suma cuarenta y tres meses sin
variacion alguna. En relaciéon con el mes base (diciembre de
2009), este insumo de la construccion reveld una variacion
acumulada de precio de 31.0% a agosto 2021, consolidan-
dose como el insumo de la construccion que registra el me-
nor incremento desde entonces. Por el lado de la loseta, su
precio aumenté en 7.0% en agosto del 2021 respecto a igual
mes del 2020 teniendo una velocidad de crecimiento prome-
dio mensual de 0.9% en los primeros ocho meses del afio,
el triple de la tasa en los ultimos tres afios previos (0.3%). La
loseta es el insumo que registra el tercer mayor crecimiento
de precios comparado con el mes base, alcanzando 61.4%.

De acuerdo al Pacto Colectivo anual entre la Federacion de
Trabajadores en Construccion Civil del Pera y CAPECO sus-
crito el 20 de setiembre pasado y que regira entre junio del
2021 y mayo del 2022, el costo de la mano de obra ha creci-
do en 3.15%. Finalmente, el costo de este insumo aumento
en 58.1% desde el mes base (diciembre 2009) creciendo a
un ritmo promedio mensual de 0.3% en los ultimos diez afios,
siendo éste el rubro que ha presentado la cuarta mayor infla-
cion en todo este periodo.

Figura 8. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LOS INSUMOS DE LA CONSTRUCCION ENERO 2018 — AGOSTO 2021
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III. Inversién publica y privada

Las entidades oficiales han estimado que la inversion priva-
da para el presente afio cerrara con un crecimiento de 24.5%
segun el BCRP y de 20.0% de acuerdo al MEF. Para el 2022
las proyecciones son muy diferentes dado que mientras el
ente emisor espera un nulo crecimiento, el ministerio prevé
una subida de 5.5% (Figura 9). Por su parte, entre las

consultoras privadas, Macroconsult es la mas optimista para
el 2021 pues ha estimado un alza de 26.4%, mientras que
Apoyo Consultoria apunta a un crecimiento de la inversiéon
privada de 17.0%. Para el afio 2022, Macroconsult sugiere
una importante caida de 14.4%.

Figura 9. INVERSION PRIVADA: 2016 — 2025 (% variacion real)
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Fuente: BCRP — Reporte de inflacion, setiembre 2021 | MEF - Marco Macroeconémico Multianual 2022-2025, agosto 2021 | Macroconsult — Proyecciones

Econémicas 2021-2022 | Apoyo Consultoria - agosto 2021.

Entre los mecanismos que utiliza el Estado para impulsar la
participacion del sector privado en la ejecucion de la obra pu-
blica, la inversion efectuada a través de obras por impuestos
llego a cerca de 364 millones de soles en los primeros nueve
meses del presente afo, lo que significa casi cinco veces la

inversion en el mismo periodo del 2020 y de 38.4% mayor si
la referencia es el 2019 (Figura 10) no obstante es apenas
la mitad de lo que se ejecutd en enero-setiembre del 2017
que fue el afo con el mejor desempefio desde que se imple-
mentd este mecanismo.

Figura 10. INVERSION EN OBRAS POR IMPUESTOS (en millones de soles)
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De los 364 millones de soles invertidos a través de obras por
impuestos entre enero y agosto del 2021, el 43.8% se dirigio
a intervenciones en el sector educacion, 28.2% a seguridad,
15.1% a saneamiento y 12.9% entre transporte, deporte y
vivienda (Figura 11). Destaca la nula inversién en salud,
que hasta finales del 2020 tenia una participacion de 9.5%,
asi como la reduccion de intervenciones en transporte que
alcanzo el 30.0% del total de obras por impuestos en los
doce afios previos.

En relacién a la inversion a través de asociaciones publi-
co-privadas (APPs), desde el 2010 hasta setiembre del 2021
se han adjudicado 29,287 millones de ddlares, de los cuales
la tercera parte se colocaron solo en el afio 2014 (Figura
12). Luego de aquel afio solo en dos oportunidades se logra
adjudicar mas de mil millones de dolares (2016 y 2018). La
cartera de proyectos por activar mediante APPs que maneja
Proinversion asciende a un monto cercano a los 6,700 millo-
nes de dolares que se pretende adjudicar entre lo que resta
del afio y el 2022.

Figura 11. INVERSION EN OBRAS POR IMPUESTOS
(en millones de soles)
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Figura 12. INVERSION EN ASOCIACIONES PUBLICO-PRIVADAS (en millones de délares)
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De los 29,287 millones de doélares adjudicados en el marco
de las APPs hasta la fecha, una cuarta parte fue destinado a
obras de electricidad y otra cuarta parte a intervenciones en
el sector transporte (Figura 13). Telecomunicaciones re-
presenta una quinta parte de estas inversiones, hidrocarbu-
ros el 13.1% y mineria menos del 10%. Respecto al destino

de la inversion por adjudicar, mas de la mitad se concentra
en obras de transporte, seguidos de saneamiento e inmue-
bles con mas de 11% cada uno y en menor medida educa-
cion (9.1%) y salud (4.5%). Entre los otros sectores con pro-
yectos en cartera se encuentran electricidad, hidrocarburos
y telecomunicaciones.

Figura 13. DISTRIBUCION DE LA INVERSION EN ASOCIACIONES PUBLICO-PRIVADAS POR SECTORES
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Tanto las fuentes oficiales como las consultoras privadas esti-
man un crecimiento de la inversion publica en torno a 20% al
termino presente afo. En efecto, el BCRP espera una subida
de 20%, siendo el prondstico mas conservador, mientras que el
MEF por su parte espera que la inversion publica crezca 22.1%

24.2%

24.0%
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(Figura 14). La proyeccion de inversion publica en el 2021 de
Apoyo Consultoria es de 21.0%, cifra menor a la estimacion de
Macroconsult (22.2%). Para el 2022, tanto los entes oficiales
como las consultoras privadas prevén que la inversion publica
se mantenga a una tasa de crecimiento de un digito.

Figura 14. INVERSION PUBLICA: 2010 — 2022 (% variacién real)

0,
20.0% 22.1%
5.6%
0.3% -
| —
-1.8% -1.4%
“17.7%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2021

21.0%
a5% o7 55% ., 5% 51%
L |-
2021 2022 2022 2022 2023 2024 2025

(BCRP) (MEF) (Macrocon) (Apoyo) (BCRP) (MEF) (Macrocon) (MEF) (MEF) (MEF)

Fuente: BCRP — Reporte de inflacion, setiembre 2021 | MEF - Marco Macroeconémico Multianual 2022-2025, agosto 2021 | Macroconsult — Proyecciones

Econoémicas 2021-2022 | Apoyo Consultoria - agosto 2021.

Camara Peruana de la Construccion | 35



INDICADORES

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 46

¢ Se puede evitar la caida de la construccién en 20227

Pero es importante mencionar que la inversion del sector pu-
blico esta sujeta a las decisiones del gobierno y las modifi-
caciones que buscan obtener un mejor valor estadistico por
encima de una mayor eficiencia. Como es practica comun
del ejecutivo en los ultimos afos, durante el trimestre final
de cada afio proponen a las oficinas de presupuesto de las
diferentes entidades publicas la devolucién del presupuesto
sin ejecutar, esto con el fin de reducir presupuesto institucio-
nal modificado en algun nivel de gobierno y asi obtener un
porcentaje mayor de ejecucion de éste.

Avanzados tres cuartos del presente afio, la ejecucion de
la inversion publica alcanzd cerca de 24 millones de soles,
105.8% mas de lo invertido en el mismo periodo del afio an-

terior; 34.0% adicional a lo ejecutado en el 2019; y 31.6% por
encima de lo ejecutado en similar lapso del 2018 (Figura
15), en el que se habia logrado la mejor performance hasta
ese entonces. Esta mayor ejecucion de gasto de los ultimos
doce afos se replica en todos los niveles de gobierno. La in-
version del gobierno nacional fue de 10,213 millones, 32.7%
mayor a la 2015, en que tuvo lugar el mejor desempefio an-
terior al ahora vigente. Por su parte, los gobiernos locales
desembolsaron 9,589 millones de soles, que significo 13.0%
mas que en el 2018, periodo en el que se logré la marca
récord ahora superada. Dentro de las competencias de los
gobiernos regionales, la ejecucion fue de 4,133 millones de
soles que representa 3.7% mas que el 2014 que tenia el an-
terior récord.

Figura 15. EJECUCION DE INVERSION PUBLICA EN PERIODO ENERO-SETIEMBRE (en millones de soles)

23,934
17,907 18,194 17,855
; , 10,213
16,821 15839 16,030 16,396
13,687 14,031 5109 5929 6237 ..
11,644 ’ 6,585 6,151 ’ 11,631
4,857 4,134 7,697 -
- [oee] e e EEC
s 566 2274 6602 7850 7,994 6302 7128 8489 gg40 234 o500
, 519 5,304 2 4,318
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Local [! Regional Nacional Total

Fuente: MEF - Médulo de Consulta Amigable

Como se menciond previamente, el presupuesto institucional
modificado (PIM) fue modificado en el ultimo mes. El PIM
para el gobierno local fue ampliado en 9.5%, en cambio el
presupuesto asignado al gobierno regional disminuyd en
0.2% y el del gobierno central en 5.8%. Con estos cambios el
avance porcentual del presupuesto institucional modificado
(PIM) destinado a inversion estatal durante enero-setiembre
del 2021, mejoro su resultado para los gobiernos regionales
y el nacional. Particularmente la ejecucion del gobierno na-
cional alcanzé en los primeros nueve meses una ejecucion
porcentual de 47.7% (2.8 puntos porcentuales mas que lo
obtenido con el PIM antes de ser modificado) lo que le per-

mite registrar el mejor desempefio de los ultimos diez afios.
Como se aprecia en la Figura 16, en los doce afios de
analisis, el avance en la ejecucion de los gobiernos locales
en el 2021 por tercera vez supero6 la barrera de 40% en la
ejecucion correspondiente a los primeros nueve meses del
afio. En el caso de las regiones gobierno nacional, se ha
logrado superar la barrera del 40% de avance, en la mitad
de los ultimos doce afos. Finalmente, respecto al 2020, este
indicador aumentd 27 puntos porcentuales en las municipa-
lidades, 17 puntos en los gobiernos regionales y 13 en el
gobierno nacional.
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Figura 16. AVANCE DE EJECUCION DEL PRESUPUESTO INSTITUCIONAL MODIFICADO (periodo: enero a setiembre)
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La evolucion de la inversion publica en lo que va del 2021 contracciones mas fuertes del afio pasado (Figura 17).
manifiesta un comportamiento contrario al del 2020. Los cua- En setiembre se alcanzé una subida de 27.6% con respecto
tro meses del presente afio en que se ha logrado los mejores a igual mes del afio pasado, si se compara la con agosto el
niveles de ejecucion (de abril a julio) creciendo incluso a tres incremento es de 15.5% y si se contrasta con el resultado de
digitos, coinciden con los meses en que se produjeron las setiembre del 2019 se confirma un aumento de 22.2%.

Figura 17. EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA 2019-2021 (variacién mensual interanual)
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Sobre las medidas establecidas por el gobierno nacional
para contribuir a la reactivacion econdmica frente a los pro-
blemas ocasionados por la pandemia del COVID-19 que se
agruparon en el “programa” Arranca Peru, la ejecucion en el
componente de mantenimiento vial a cargo de 190 municipa-
lidades y del Ministerio de Transportes, entre noviembre del

2020 y marzo del 2021, fue de 36.8% sobre el total presu-
puestado, (Figura 18). Este nivel de avance es muy inferior
a los logrados en este mismo periodo por otros programas
incluidos en Arranca Perd: Bono Familiar Habitacional de
Techo Propio (96.8%) Trabaja Peru (83.7%) y Nucleos Eje-
cutores Agrarios (70.0%).

Figura 18. EJECUCION DEL “PROGRAMA” ARRANCA PERU POR COMPONENTES
ENTRE NOVIEMBRE 2020 Y MARZO DEL 2021 (en millones de soles)
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Al cierre de esta edicion la informacion de Arranca Pert no
fue actualizada por el MEF, por lo que se mantiene la infor-
macion proporcionada en el IEC45.

Como se menciono lineas arriba, la reciente actualizacion
del PIM sobre todo para el gobierno nacional, altera los ni-
veles de ejecucion en este caso por sectores. Los progra-
mas mas afectados son la Autoridad de Transporte Urbano
— ATU que redujo su presupuesto institucional modificado
en 35.6%, con lo que logra un nivel de avance de ejecucion
de 56.7%. El Programa Sub Sectorial de Irrigaciones perdio
26.6% de su presupuesto de hace un mes, que le permite re-
portar el 18.8% de cumplimiento de ejecucion. Por su parte el
Programa Nacional de Saneamiento Urbano suprimio 12.8%
de su PIM y junto con la disminucion de los otros dos progra-
mas del subsector saneamiento (Saneamiento Rural y Agua
Segura) logran 52.7% de ejecucion en lo que va del afio. En
el caso del programa nacional de infraestructura educativa,
se ha logrado un nivel de ejecucion de 45.6%, aunque pre-

Nucleos Ejecutores Agrarios

Bono Familiar Habitacional

Presupuesto ejecutado

viamente perdio la décima parte de su presupuesto asigna-
do inicialmente. Los dos programas de Provias, nacional y
descentralizado, redujeron su PIM en 3.6% y 3% respectiva-
mente, permitiéndoles mejorar su desempefo en ejecucion:
47.3% y 37.5%. El Pronis fue uno de los programas que re-
dujo su presupuesto en menos de 1%, logrando ejecutar la
cuarta parte de éste (Figura 19).

Por su parte, antes de la aprobacién del Plan Nacional de In-
fraestructura para la Competitividad (PNIC), la cartera priori-
zada de proyectos que forman parte de este programa habia
logrado un nivel de ejecucion financiera de 13.9% (16,331
millones de soles) con respecto al monto total de 114,040 mi-
llones soles. En los veinticuatro primeros meses de vigencia
del PNIC, se invirtieron 5,406 millones soles (Figura 20),
lo que equivale a un avance adicional de 4.7%, logrando un
nivel de ejecucion financiera acumulada de 15,3% (18,006
millones de soles) a junio 2021.
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Figura 19. EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA POR SECTORES
ENERO - SETIEMBRE 2021 (millones de soles)
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Figura 20. EJECUCION PLAN NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA PARA LA COMPETITIVIDAD POR SECTORES
(en millones de soles)
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De los 52 proyectos priorizados que se incorporaron al PNIC,
ya se encontraban en ejecucion 24, en proceso 25y en dise-
fo 3, en julio del 2019. Para junio del 2021 se alcanzo a po-
ner en ejecucion 30 proyectos, se mantienen 21 en proceso
y solo 1 en disefio, con los siguientes avances:

- Cinco proyectos culminaron ejecucion de obras: (a) Me-
joramiento y ampliacién de la gestion integral de los resi-
duos de Tumbes, (b) Mejoramiento de la gestion integral
de los residuos solidos, Puno, (¢) Terminal Portuario San
Martin, (d) Banda Ancha Lima y (e) Carretera Casma,
Huaraz; los dos ultimos proyectos culminaron ejecucion
en el segundo trimestre 2021.

- Un proyecto prevé culminar ejecucion de obras a diciem-
bre 2021: Mejoramiento de la gestion integral de los resi-
duos sélidos urbanos en la Provincia de Sechura, Piura,
debido a una reprogramacion en el proyecto SET Paita
Industrial.

- Cuatro nuevos proyectos iniciaron ejecucion de obras en
el segundo trimestre 2021: (a) PTAR Titicaca (abril 2021),
(b) Banco de Capacitores SET Paita Industrial (abril
2021), (c) CVA 04 Cusco - Madre de Dios (mayo 2021),
y, (d) CVA 02 - Arequipa — Moquegua | (junio 2021).

- Nueve proyectos prevén iniciar ejecucion de obras du-
rante el 2021: (a) Ampliacion Muelle Sur, (b) Ampliacion
de los SET Ejidos, (c) Ampliaciéon de la presa de Ancas-
cocha, (d) Puente Santa Rosa; y, cinco (05) corredores
viales alimentadores del Programa Proregién (d) CVA 01
Tacna, (e) CVA 12 Tumbes, (f) CVA 05 Ayacucho, Apuri-
mac, (g) CVA 08 Huancavelica y (h) CVA 06 Huancaveli-
ca — Ayacucho. Asimismo, la reprogramacion en 03 pro-
yectos, los corredores viales alimentadores del Programa
Proregion CVA 07 Ica — Huancavelica — Ayacucho, CVA
09 Pasco — Junin y CVA 11 Cajamarca 1.

- Un proyecto prevé ser adjudicado por Proinversion du-
rante el 2021: LT Piura Nueva — Frontera; y la reprogra-
macién en 02 proyectos, Anillo vial periférico y Obras de
cabecera y conduccion para el abastecimiento de agua
potable en Lima.

IV. Vivienda

En los doce meses comprendidos entre setiembre 2020 —
agosto 2021 se colocaron 47,342 créditos hipotecarios para
adquisicion de vivienda a través de las diversas instituciones
del sistema financiero resultando el mejor desempefio de

- Cuatro proyectos culminaran sus Expedientes Técnicos
en el 2021, (a) Ampliacién y mejoramiento servicios agua
potable y alcantarillado, Juliaca, Puno, (b) Mejoramiento
de la Carretera Puente Ricardo Palma, La Oroya, (c) CVA
07 Ica — Huancavelica — Ayacucho y (d) CVA 11 Caja-
marca l; y la reprogramacion en 02 proyectos Ampliacion
y mejoramiento servicios agua potable, alcantarillado y
aguas residuales Puno y Ampliacion y mejoramiento
servicios agua potable, alcantarillado y aguas residuales
Provincia de Coronel Portillo, Ucayali.

Adicionalmente se requiere especial atencion en nueve pro-
yectos que han paralizado obras, entre ellos los que cuentan
con resolucion de contrato en enero 2021: (a) Banco de Ca-
pacitores - Chulucanas, (b) Banco de Capacitores Castilla ,
(c) Banco de Capacitores Sullana, aquellos que tiene reso-
lucién de contrato en abril 2019: (d) Banda Ancha Piura, (e)
Banda Ancha Cajamarca; los proyectos (f) Longitudinal de la
Sierra Tramo 2 por falta de disponibilidad de predios desde
julio 2019, (g) Ampliacion de la presa Ancascocha por nuli-
dad de contrato desde julio 2019, (h) Chavimochic — Tercera
Etapa por definir continuidad del proyecto desde diciembre
2016, e, (i) Majes — Siguas Segunda Etapa en proceso de
aprobacién de Adenda 13.

Los proyectos Ferrocarril Huancayo — Huancavelica y Masifi-
cacion del uso de gas natural, al haberse declarado desiertos
los concursos publicos para su adjudicacion en abril y junio
2021 respectivamente, requieren definir su reactivacion.

Finalmente para la correcta ejecucion de los proyectos del
PNIC, es necesario el cumplimiento de los principales hitos
como: (i) disponibilidad de predios, ii) liberaciéon de interfe-
rencias, (iii) incumplimiento de plazos por parte de las entida-
des competentes para emitir opinion y/o resolver solicitudes
de autorizaciones, permisos y/o licencias, y, (iv) la disponibi-
lidad o el incumplimiento de los consultores.

los ultimos cinco periodos anuales asi como un aumento de
51.3% respecto al periodo similar anterior. También repre-
senta acumular cuatro periodos positivos después de cator-
ce meses consecutivos en que este indicador habia presen-
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tado resultados adversos (Figura 21). El desempefio de
los ultimos doce meses fue 10.5% mas que el logrado entre
setiembre 2018 y agosto 2019.

El resultado favorable acompafio tanto a los préstamos otor-
gados con recursos del Fondo Mivivienda como a los que
otorgan las instituciones financieras con sus propias lineas
de crédito, aunque estas ultimas tuvieron un mejor resultado,
pues se desembolsaron 34,140 operaciones entre setiem-
bre 2020 y agosto 2021, lo que significa un crecimiento de

54.8% en relacion con el mismo periodo del afio anterior y
de 11.9% respecto a setiembre 2018 — agosto 2019. En el
caso de los créditos otorgados con recursos del Fondo Mivi-
vienda, estos se recuperaron a razén de +42%, entre setiem-
bre 2020 y agosto 2021 respecto al periodo anual inmediato
anterior y de +6.7% comparado con el que va de setiembre
2018 a agosto 2019. Finalmente, los créditos colocados por
Mivivienda llegaron a ser uno de cada cuatro colocaciones
hipotecarias en este periodo.

Figura 21. COLOCACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA:
SETIEMBRE 2016 — AGOSTO 2021 (en nimero de créditos)
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Fuente: Fondo Mivivienda

En cuanto al monto total desembolsado en créditos hipote-
carios, el resultado logrado entre setiembre 2020 y agosto
2021, fue cerca de 16 mil millones de soles lo que implica un
incremento de 66.3% respecto al periodo anual previo (Fi-
gura 22), el quinto resultado positivo que experimenta este
indicador después de doce meses consecutivos de contrac-
cion. El crecimiento del monto total desembolsado con recur-
sos propios de las instituciones financieras fue de 72.6% y en
aquel que utiliza recursos del Fondo Mivivienda fue de 25.6%
siendo el tercer resultado positivo en este indicador anual
después de once meses consecutivos de contraccion. Con
estas cifras la participacion de los créditos financiados con
recursos de Mivivienda en el monto desembolsado por cada

8,592
+54.8%

Set 2018 - Ago 2019

Mivivienda

47,342

42,847

12,202

11,436 +42.0%

31,299
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Total sistema financiero

operacion se reduce de 13.4% a 10.0% entre setiembre 2020
y agosto 2021, respecto al periodo similar previo.

Lo anterior tendria explicaciéon en el monto promedio de los
creditos otorgados con recursos del Fondo Mivivienda cuyos
133 mil 110 soles en este ultimo periodo anual representan
una disminucion de 11.6%. Como contraparte, se produjo un
aumento de 11.5% en el monto promedio desembolsado por
préstamos hipotecarios fuera del marco de Mivivienda, du-
rante el periodo setiembre 2020 — agosto 2021 (Figura 23)
y de 26.9% durante el ultimo quinquenio, pasando de 322 mil
100 soles que se obtuvo en el ciclo anual setiembre 2016 —
agosto 2017 a 408 mil 830 soles en el ultimo periodo similar.
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Figura 22. MONTO PROMEDIO POR OPERACION DE CREDITO HIPOTECARIO PARA VIVIENDA:
SETIEMBRE 2016 — AGOSTO 2021 (en miles de soles)
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Figura 23: MONTO PROMEDIO POR OPERACION DE CREDITO HIPOTECARIO PARA VIVIENDA:
SETIEMBRE 2016 — AGOSTO 2021 (en miles de soles)
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En cuanto a la morosidad de los créditos hipotecarios en el
sistema financiero, posterior a la subida de 2.9% en marzo
a 3.6% en octubre del 2020, este indicador mantuvo dicho
porcentaje durante nueve meses, reduciendo ligeramente a
3.5% entre junio y agosto del 2021. Por su parte la morosi-
dad en los créditos del Fondo Mivivienda fue de 5.6% en los
ultimos dos meses, lo que significd una reduccién después

Set 2018 - Ago 2019

Set 2019 - Ago 2020 Set 2020 - Ago 2021

Total sistema financiero

de tener la tasa pico de 5.8% por cuatro meses consecutivos
(Figura 24). Debe destacarse que para agosto, la moro-
sidad de los créditos hipotecarios en el sistema financiero
es en promedio 0.5 puntos porcentuales mas que la tasa en
prepandemia, mientras que el retraso en el pago créditos en
el marco del Fondo Mivivienda es 1.3 puntos porcentuales
adicionales a la morosidad en febrero del 2020.
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Figura 24. MOROSIDAD DE CREDITOS HIPOTECARIOS: ENERO 2019 — AGOSTO 2021 (en %)
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Como es sabido, la colocacién de créditos hipotecarios tuvo
una recuperacion importante en el periodo abril-diciembre
2020, creciendo el segmento financiado con recursos pro-
pios de las instituciones financieras a un ritmo de 34.7% en
promedio mensual mientras que en el segmento de créditos
otorgados con recursos del Fondo Mivivienda el incremento
promedio fue de 27.7% mensual. El ritmo de incremento del
total créditos fue de 32.5% mensual promedio. Durante el
primer trimestre del 2021 el crecimiento promedio mensual
de desembolsos de créditos fue de 15.3% para luego dismi-
nuir en los cinco meses siguientes a un ritmo promedio de
3.9% mensual (Figura 25). En el octavo mes del afio esta
tasa se contrajo en 8.6% sobre el resultado de julio, mas

2020 2021

I Morosidad Hipotecario del Sistema Financiero

los 3,836 préstamos otorgados en agosto 2021 reflejan un
crecimiento de 74.0% respecto a los que se entregaron en
agosto del 2020 y de 3.8% en relacion a agosto del 2019. Por
ultimo, durante los primeros ocho meses del presente afo se
desembolsé 111.9% mas créditos que en el mismo periodo
del 2020 y 16.1% mas con respecto a enero-agosto 2019.

Analizando los desembolsos mensuales de créditos efec-
tuados con recursos del Fondo Mivivienda (Figura 26) se
observa que el numero de operaciones efectuadas en los
dos ultimos meses tuvieron una fuerte caida resultando una
contraccion mensual promedio de 51.6%, después de crecer
entre enero y julio a una velocidad media mensual de 3.7%.

Figura 25. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS: ENERO 2019 — AGOSTO 2021 (en ntimero de créditos por mes)
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El resultado de setiembre del 2021 resulta ser una de las
colocaciones mas bajas los ultimos ocho afios y solo esta por
encima de los resultados de abril y mayo del 2020, meses en
que el nivel de operaciones fue afectado por la pandemia.
Entonces la cantidad de desembolsos de setiembre del pre-
sente afo es 71.9% menos que lo colocado en igual mes del
2020, 75.0% menos que en el noveno mes del 2019y 61.2%
menos que los créditos en agosto.

Descomponiendo las operaciones por producto, se verifica
que los mas perjudicados son los desembolsos del Nuevo
Crédito Mivivienda que en el noveno mes del afio solo ob-
tiene la irrisoria suma de 89 créditos, resultando la primera
vez en ocho afos en que se coloca menos de cien créditos
de este producto. Finalmente, representa 88.9% menos que

setiembre del 2020, 90.3% por debajo de lo conseguido en
el noveno mes del 2019 y una caida de 85.0% contra agosto.
El crecimiento en los primeros nueve meses del 2021 fue de
49.6% con respecto al mismo periodo del 2020 pero significd
un retroceso de 6.0% en relacion al de 2019.

Como contraparte, al desembolso de créditos complementa-
rios Techo Propio para setiembre resulta ser el mas alto de
los ultimos treinta meses representando setiembre es 13.8%
mayor de lo obtenido en el noveno mes del 2020, 71.7% mas
que agosto 2021 y 9.0% por encima de setiembre del 2019.
El analisis en el periodo enero-setiembre del 2021 indica que
se produjo un alza de 186.15% con respecto a igual perio-
do del 2020. En comparacion con enero-setiembre 2019 en
cambio se produjo una caida de 11.3%.

Figura 26. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS
DEL FONDO MIVIVIENDA SEGUN MODALIDAD 2017 —2021 (en ndmero de créditos por mes)
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A pesar de la fuerte caida de agosto y setiembre, en el to-
tal de los primeros nueve meses del afio, el desembolso de
creditos otorgados con recursos del Fondo Mivivienda tuvo
un alza de 61.2% con respecto al mismo periodo del 2020,
alcanzando las 8,290 operaciones. De acuerdo a este avan-
ce en lo que va del presente ailo CAPECO proyecta que se
podria alcanzar una colocacion anual de 10,731 créditos (Fi-
gura 27), cifra que bordea la meta que se puso el Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento a principios del
afio (11,000 créditos). Sin embargo, el agotamiento de los
recursos para la entrega de subsidios dentro de los progra-
mas Mivivienda y Techo Propio ha reducido las expectativas
de colocacién, lo que queda graficado en las expectativas de
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las empresas edificadoras que estiman mas bien una caida
de 0.7% con respecto a lo desembolsado en el 2020.

Desde que se lanz6 el crédito Mivivienda Verde en agosto de
2018 se han desembolsado 17,338 operaciones. Haciendo
el analisis por bimestres se puede observar en la Figura
28 que tanto en el afio 2019 como en el 2020, los desem-
bolsos tienen un comportamiento creciente a medida que
transcurre el afo, tendencia que se estaria rompiendo en el
presente afio con la caida en el cuarto bimestre en 15.3%
con respecto al tercer bimestre. Al margen de ello, el bimes-
tre julio-agosto 2021 es 59.9% mas que igual bimestre del
2020 y 11.7% adicional al cuarto bimestre del 2019. La cifra
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agregada de desembolsos lograda entre enero y agosto del 2019. Respecto a la participacién de Mivivienda Verde en el
presente afo significa un alza de 74.3% respecto al que se total de créditos Mivivienda, existe una relativa estabilidad en
di6 en los primeros ocho meses del 2020 y de 42.9% a la del lo que va del afio.

Figura 27. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA
(en numero de créditos)
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Figura 28. DESEMBOLSO DE CREDITOS MIVIVIENDA VERDE Y PARTICIPACION EN EL TOTAL
DE CREDITOS MIVIVIENDA 2019-2021 (bimestres)
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En el periodo setiembre del 2020 - agosto del 2021, las
colocaciones de créditos en los tres productos del Fondo
Mivivienda tuvieron un resultado positivo, en el caso del fi-
nanciamiento complementario Techo Propio duplicandose
respecto al periodo similar anterior. Los créditos Mivivienda
Tradicional crecieron en 38.1% y Mivivienda Verde en 34.4%
(Figura 29). Se trata del cuarto periodo consecutivo en que
estos indicadores se mantienen en escenario positivo, en el
caso de Mivivienda Verde después de siete meses en caida,
en Mivivienda Tradicional después de catorce meses retro-
cediendo y en el caso del financiamiento complementario
Techo Propio después de trece.

Figura 29. DISTRIBUCION DE LOS CREDITOS
MIVIVIENDA, SEGUN PRODUCTO SETIEMBRE 2019 —
AGOSTO 2021 (en nimero de créditos)o de créditos)
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Como resultado de lo anterior, la presencia de las regiones
del interior en la colocacion de créditos Mivivienda ha ido
aumentando, pero este crecimiento también supone la con-
centracion de créditos desembolsados en algunas de estas
regiones. En el periodo 1999-2010 el 80.9% del total de cré-
ditos sin contar a Lima y Callao se concentraban en cinco re-
giones: Ica (25.0%), La Libertad (21.1%), Arequipa (16.7%),
Lambayeque (10.5%) y Piura (7.6%). En los siguientes diez
afios la concentracion promedio de estas cinco regiones
estaba en 77.9% vy para los ocho primeros meses del 2021
alcanza el 80.6%. Lo que puede observar en la Figura 31
es el cambio de la distribucidn de estas cinco regiones, mien-
tras Lambayeque y Piura han aumentado su participacion las

La distribucion de los créditos que ha desembolsado el Fon-
do Mivivienda entre Lima y Callao contra el resto de regiones
en el Peru ha ido modificandose a lo largo del tiempo que
viene operando. Como se aprecia en la Figura 30, en el
periodo 1999-2010 la concentracion promedio en Lima y Ca-
llao fue de 71.8% para luego retroceder a 59% en la década
2011-2020. En lo que va del presente afio, Lima y Callao
agrupan el 54.4% de desembolsos y de mantenerse esta
proporcion a fin de afio significaria la participacion anual mas
baja desde que el Fondo Mivivienda inicié sus operaciones
en 1999. En resumen, de los 165,297 créditos que ha des-
embolsado el Fondo hasta agosto del 2021, el 63.2% estan
concentrado en Lima y Callao.

Figura 30. DISTRIBUCION DE CREDITOS
DESEMBOLSADOS CON RECURSOS
DEL FONDO MIVIVIENDA, SEGUN REGIONES
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regiones de Arequipa Ica y La Libertad han perdido terreno.

Por otra parte, se ha destacado en ediciones anteriores del
IEC la participacién de los bancos en el otorgamiento de es-
tos créditos hipotecarios en los primeros doce afios de fun-
cionamiento del Fondo Mivivienda en que alcanzé el 86.8%.
Dicha proporcion fue retrocediendo de forma sostenida hasta
alcanzar su minimo histérico de 60.2% en el 2018 para luego
recuperarse y llegar hasta 73.3% en el 2020. Como se veri-
fica en la Figura 32 en los primeros ocho meses del afio la
concentracion de las entidades bancarias llega a 72.4%, cifra
que se eleva a 87.8% si consideramos solo Lima y Callao y
se reduce a 54.0% en las regiones del interior.
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Figura 31. DISTRIBUCION DE CREDITOS
DESEMBOLSADOS CON RECURSOS DEL FONDO
MIVIVIENDA EN REGIONES DEL INTERIOR
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Considerando solamente las entidades no bancarias en la
colocacion de créditos financiados por el Fondo Mivivienda
en los primeros dos tercios del afo, a nivel nacional encon-
tramos una mayor participacion de las Cajas Municipales que
explicaron casi la mitad de estas operaciones, las financieras
representan el 22.6% y otras IFls no bancarias el 29.5% (Fi-
gura 33). Como se vi6 en el grafico anterior, las entidades
no bancarias solo representan el 12.2% en Lima y Callao y
este grupo a su vez esta representado mayormente por las
financieras, situacion que es inversa en el resto del pais. En
efecto, en las regiones del interior las financieras solo explica
un 3.4% de créditos en entidades no bancarias mientras que
las cajas municipales llegan a representar el 60.8% de estas
operaciones.

Se observa en la Figura 34 que el desembolso de Bonos
Familiares Habitacionales (BFH) comenzo con un retroceso
desde diciembre del 2019 hasta marzo del 2020 a un ritmo
promedio mensual de 31.2%. En abril y mayo, los dos prime-
ros meses de la emergencia por la pandemia del COVID-19,
fue nula la colocacion de bonos aunque seguidamente
se produjo una recuperacién importante entre junio y no-
viembre, creciendo a una velocidad de 49.8% en promedio
mensual. Luego se volvid a retroceder hasta un minimo en
enero del presente afio configurandose otro valle, posterior
de lo cual se alcanzo el récord de desembolsos en mar-

Figura 32. DISTRIBUCION DE CREDITOS
DESEMBOLSADOS CON RECURSOS
DEL FONDO MIVIVIENDA A NIVEL NACIONAL
POR TIPO DE IFl: ENERO-AGOSTO 2021
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Fuente: Fondo Mivivienda
Figura 33. DISTRIBUCION DE IFI NO BANCARIAS
DE CREDITOS MIVIVIENDA: ENERO-AGOSTO 2021
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z0. A partir de este mes se produce una caida sostenida
hasta setiembre ultimo a una velocidad promedio mensual
de 30.6%, siendo la modalidad mas afectada fue la de
construccion en Sitio Propio. En el setiembre del presente
afio, las colocaciones de BFHs fue 82.6% menor a las del
mismo mes del 2020 y 79.0% menor a las de agosto de
2019. Avanzados los primeros nueve meses del 2021, se
desembolsé un total de 34,352 de bonos familiares, lo que
represent6 un crecimiento de 35.2% en relacion al mismo
periodo del 2020 pero un retroceso de 1.9% con respecto a
igual periodo del 2019.
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Figura 34. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS POR MODALIDAD: 2019 —2021
(desembolsos mensuales)
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Como se informé en el IEC 45, con el adicional transferi-
do al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
mediante el DS 255-2021-EF del 24 de septiembre se po-
dra financiar 11,363 bonos en la modalidad de aplicacion
de Construccion en Sitio Propio, lo que permitiria alcanzar
un total de 36,783 bonos al término del afio lo que repre-
sentaria una contracciéon de 15.4% con respecto al 2020
(Figura 35), pero segun el avance del periodo enero-se-
tiembre y el retroceso de los ultimos seis meses se esti-
ma se podria alcanzar algo menos a 30,000 bonos al final

11,076
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9’5274 210
8,217 4 4 3433, 862
6,513 ) 3,360
2,370%635 2765
’ 3,266 30561421
1,338 ’ 1.6521,447, 237
" 1,0152:139 1,092,283 ’

843 432

Construccion en Sitio Propio  Total

del afo. Por el lado de la modalidad de adquisicion de vi-
vienda nueva, en los primeros tres cuartos del afio se han
colocado 8,195 bonos. Segun este avance se proyecta
que al cierre del 2021 no se alcanzaria la meta de 10,144
subsidios proyectada por el Ministerio de Vivienda — un
récord histérico, si se hubiera concretado — quedando por
debajo en alrededor de 1,000 bonos. Aun a si, represen-
taria un incremento de 69.1% con respecto al 2020, pero
significaria un retroceso de 9.4% en relacion a la ejecucién
obtenida el afio 2019.

Figura 35. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS POR MODALIDAD: 2003-2021

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Adquisicion de vivienda nueva

36,783 **

10,144 **
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Escenario A [l Construccion en Sitio Propio [l Escenario A

Fuente: Fondo Mivivienda * Estimacion CAPECO en base a datos Mivivienda arios electorales, ** Meta actualizada del Ministerio de Vivienda
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La ampliacion de recursos, representa la posibilidad de colocar
un total de 46,927 bonos familiares habitacionales y de lograrse
seria una reduccioén de solo 3.2% con respecto al afio 2020. Sin
embargo, la caida de las colocaciones en promedio mensual
de 30.6% en los ultimos seis meses, permitiria una colocacion
total de 38,688 desembolsos y un retroceso de 20.2% respecto

al afio pasado (Figura 36). Segun estimacion efectuada por
la Asociacion Peruana de Entidades Técnicas - APET, cerca de
25 mil familias que se encuentran en proceso para la obtencion
de subsidios, por lo que aproximadamente casi 14 mil de ellas
verian postergadas sus expectativas para acceder a una nueva
vivienda, al menos hasta el proximo afo.

Figura 36. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS: 2003-2021
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V. Oficinas y locales comerciales

De acuerdo a lo reportado por la consultora Cushman &
Wakefield, para el tercer trimestre de afio el ratio de dispo-
nibilidad (metros cuadrados disponibles sobre metros cua-
drados de inventario) se redujo levemente de 20% a 19.3%.
Como se menciond en ediciones anteriores del IEC, este in-

dicador tuvo su mejor periodo entre los afios 2010 y 2014,
llegando a su nivel minimo en el 2012. Para el 2015 el ratio
ya bordeaba el 20% (Figura 37) para luego alcanzar un
pico en el 2018 (ratio de 22.9%), retrocedié a 16% en el afio
siguiente y luego aumentoé en 2% en el 2020.

Figura 37. RATIO DE DISPONIBILIDAD DE OFICINAS EN LIMA METROPOLITANA
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En cuanto al ingreso de superficie nueva de oficinas y la ab-
sorcién neta, entre los afios 2010 y 2012 la ocupacion de me-
tros cuadrados de oficinas era mayor a la oferta por edificios
nuevos (Figura 38). Luego en el periodo 2013 a 2017 era
mas la oferta nueva que ingresaba al mercado que la ocupa-
cién de oficinas. Esto debido a que entre el 2010 y el 2015 la
oferta nueva crecia a una mayor velocidad anual promedio de
29.9%, en tanto que la absorcién solo crecidé 5.8% en prome-
dio cada afo. Posteriormente, la ocupacion tuvo un repunte
importante logrando en el trienio 2017-2019 las absorciones
mas altas de los ultimos once afios, mientras que la creacion
de edificios nuevos se fue contrayendo hasta alcanzar apenas

una entrada de 20 mil 600 metros cuadrados nuevos en todo
el afo 2020 y, por el contrario, la desocupacion ha sido mayor
que la ocupacion produciéndose una absorcion negativa. En
el presente afio, completado tres cuartos del afio, solo han
entrado 9 mil 500 metros cuadrados de superficie nueva y se
acumula 40 mil 600 metros de oficinas desocupadas. Cush-
man & Wakefield indica que en el tercer trimestre la absorcion
neta fue de —20 mil 800 metros cuadrados, produciéndose la
situacion negativa en todas las zonas salvo en San Isidro Golf.
Se destaca la desocupacion alcanzada en Sanhattan (-17,217
m2) producto de la disponibilidad de un edificio que fue des-
ocupado en su totalidad por una empresa de coworking.

Figura 38. OFERTA NUEVA Y ABSORCION EN OFICINAS PRIME EN LIMA METROPOLITANA (en miles de m?)
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Fuente: Colliers | Cushman & Wakefield

La consultora Cushman & Wakefield detalla que al cierre del
tercer trimestre del ano, existen 121 mil 283 metros cuadra-
dos de oficinas en construcciéon de los cuales cerca de la
mitad se estiman entregarse en el ultimo trimestre del afio.
Adicionalmente hay 59 mil 454 metros cuadrados de oficinas
en proyecto cuya fecha de inicio de construccién aun no es
certera. El precio promedio de renta ha venido disminuyendo
desde el 2013 en que alcanzé el pico de los ultimos doce

[ Oferta nueva

9.2

-40.6

2016 2017 2018 2019 2020 2021*

Absorcion neta acumulada

afnos y desde el 2018 hasta el 2020 el precio promedio de
renta por metro cuadrado mantiene un promedio de US$15.9
(Figura 39). Para el tercer trimestre del afio se alcanzo el
US$15.9 por metro cuadrado siendo 2% menos que el precio
en el trimestre anterior. Dicha reduccién estaria impulsada
tanto por la mayor oferta disponible de oficinas como por los
cambios en el tipo de cambio.
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Figura 39. PRECIOS PROMEDIO DE RENTA DE OFICINAS EN LIMA METROPOLITANA (en ddlares por m?)
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Fuente: Colliers | Cushman & Wakefield

VI. Empleo

La poblacion empleada en la actividad constructora durante
el trimestre julio-agosto-setiembre 2021 registré un aumento
de 38.8% en Lima Metropolitana, respecto al mismo periodo
del afio anterior, segun informa el INEI en su informe técnico
de la situacion laboral en la ciudad capital (Figura 40). Es
importante sefalar que los nimeros obtenidos en julio-se-
tiembre de este afio respecto al mismo trimestre del 2019,
representan un aumento del empleo en el sector de 4.7%.

2015 2018 2019 2020 2021*

B Prime

Por su parte, el empleo en el conjunto de actividades econo-
micas en la capital de la Republica crecio en 24.1% pero frente
al trimestre julio-setiembre del 2019 se produce una contrac-
cién de 5.5%. Para el empleo en el sector, el resultado de ju-
lio-agosto-setiembre 2021 significa la sexta vez en los ultimos
diez afos que se encuentra en escenario positivo. En cambio,
el empleo en el total de sectores siempre obtuvo resultado
positivo en este trimestre salvo el resultado del afio pasado.

Figura 40. VARIACION DE LA POBLACION EMPLEADA TOTAL Y DEL SECTOR CONSTRUCCION
EN LIMA METROPOLITANA 2017 — 2021 (Periodo: julio-agosto-setiembre)
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Fuente: INEI
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Después de la brecha récord de 218.1 puntos porcentuales
alcanzada en el trimestre abril-junio del 2021, la diferencia
entre el empleo en la actividad constructora y el del conjunto
de actividades econdmicas se ha ido reduciendo siendo de
14.7 puntos porcentuales durante el trimestre julio-setiembre
del 2021 (Figura 41). Se han encadenado siete trimestres
moviles de crecimiento del empleo en la actividad construc-
tora de Lima Metropolitana con el resultado logrado en ju-
lio-setiembre del 2021. Aunque el ritmo de crecimiento en

los dos ultimos trimestres fueron de dos digitos, después de
crecer a tres digitos en los tres periodos previos. Se confirma
el proceso de reversion de este indicador, desde el punto de
inflexion ocurrido en abril-junio del 2020 cuando se contrajo
en 73.9%. Asimismo, desde el periodo febrero-abril 2020 en
el que comenzd la paralizacion de la actividad econdmica de-
bido a la emergencia sanitaria, el empleo total logré su sexta
tasa positiva con el resultado julio-agosto-setiembre 2021.

Figura 41. EVOLUCION DE LA VARIACION TRIMESTRAL DE LA POBLACION EMPLEADA TOTAL Y DEL SECTOR
CONSTRUCCION EN LIMA METROPOLITANA 2020 — 2021
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Con lo obtenido en el trimestre julio-setiembre 2021, el sector
construccion en Lima Metropolitana supero en 42 mil trabaja-
dores empleados al resultado del primer trimestre del 2020,
el ultimo previo a la pandemia, pero en aquel trimestre los
empleos inadecuados en el sector eran la cuarta parte del
total, mientras que en julio-setiembre 2021 su participacion
se acerca a un tercio. (Figura 42).

Complementariamente, en los trimestres moéviles que abar-
can el presente afo la recuperacion de los empleos adecua-
dos ha sido sostenida, si bien en el trimestre julio-setiembre
fueron 2 mil 900 menos que los existentes en el trimestre
movil anterior pero 18 mil 300 mas que en el ultimo trimes-
tre movil previo a la aparicion de la pandemia. Ademas, el
subempleo por insuficiencia de horas como el subempleo
por ingresos disminuyeron en 19.2% y 2.3%, lo que significo
una contraccion total del subempleo de 10.5% con respec-

-0.7%
-15.3% 14.7%

Dic 20-Ene- Ene-Feb-Mar Feb-Mar-Abr Mar-Abr-May ~Abr-May-Jun May-Jun-Jul  Jun-Jul-Ago  Jul-Ago-Set
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21 21

[ Poblacion empleada construccion

to al trimestre movil anterior. La evaluacion contra el mis-
mo trimestre del 2019 arrojé6 que mientras que el empleo
adecuado disminuyo en 4.7%, el subempleo total crecié en
40.1%. Asimismo, mientras que el empleo adecuado en el
ultimo trimestre analizado ha subido solo 6.7% en relacién
con el trimestre enero-marzo 2020 (antes de la pandemia), el
subempleo crecié en 27.1%.

Por quinto trimestre mdévil consecutivo, las horas-persona
trabajadas por semana en la actividad constructora localiza-
da en Lima Metropolitana llegaron a ser mas de 17 millones,
no obstante una ligera disminucidon con respecto a los tres
trimestres anteriores. El numero logrado durante el trimes-
tre julio-setiembre 2021 representa 67.0% mas que las ho-
ras-persona trabajadas en el mismo periodo del afio anterior
y significa un incremento de 6.2% si se contrasta con igual
periodo del 2019 (Figura 43).
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Figura 42. POBLACION CON EMPLEO ADECUADO Y SUBEMPLEADA EN LA CONSTRUCCION
EN LIMA METROPOLITANA (en miles de personas)
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Figura 43. . NUMERO DE HORAS TRABAJADAS EN EL SECTOR CONSTRUCCION DE LIMA METROPOLITANA
(en millones de horas-persona por semana)
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Finalmente, durante el trimestre julio-setiembre 2021 los tra- rior, 15.1% menos que el promedio del Ultimo trimestre de la
bajadores de construccion han sido retribuidos con un ingreso pre-pandemia (enero-marzo 2020) y 18.4% menor al que se
promedio que es 13.6% mayor que el ingreso recibido durante presento en el mismo periodo del 2019. Como se aprecia en la
el mismo periodo del afio anterior pero resulta ser 0.04% in- Figura 44, el ingreso promedio del trimestre julio-setiembre
ferior al que recibieron en el trimestre moévil inmediato ante- 2021 es el mas bajo desde octubre-diciembre 2020.
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Figura 44. . INGRESO PROMEDIO MENSUAL EN EL SECTOR CONSTRUCCION DE LIMA METROPOLITANA (en soles)
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VII. Inversion Minera

Como esta sucediendo con otros indicadores, la inversion mi-
nera en el presente afio se ve afectada por el rebote estadistico
debido al desempefio negativo durante el afio pasado. Efecti-
vamente, en todos los meses del 2020 la inversién minera se
contrajo, segun lo que reporta el Ministerio de Energia y Minas
- MINEM como se aprecia en la Figura 45. La retraccion se
extendio durante el primer cuarto del presente afo, para lue-

Ene 21 Feb 21 21

go pasar a terreno positivo desde abril hasta agosto crecien-
do siempre a dos digitos pero con importantes diferencias. En
agosto se registrd un incremento de 59.5%, con respecto al
mismo mes del afio 2020, de 15.2% contra la realizada en julio
y de 10.1% en relacion a agosto del 2019. Entre enero y agosto
del 2021 se ha invertido 16.9% mas que en similar periodo del
afo 2020, pero 15.4% menos que en el de 2019.

Figura 45. . INVERSION MINERA (Variacién mensual interanual)
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Debe recordarse que, en su uUltimo reporte de inflacién de
setiembre, el BCRP ha proyectado un incremento de la inver-
sion minera de 18.0% para el 2021, mientras que el MEF pre-
vé un alza de 15.9%. A pesar que el BCRP redujo su estima-
cion sobre la inversion minera en el 2021, para alcanzar esta
meta sera necesario que en los cuatro ultimos meses del afio
se realicen inversiones mensuales cercanas a los US$ 524
millones mensuales en promedio lo que significaria un 39.1%

mas que la inversion mensual promedio de los primeros ocho
meses y un 25.3% mas que la de agosto (Figura 46). La
estimacion mas conservadora del MEF también requiere que
se dé un impulso de US$ 501 millones mensuales en prome-
dio en inversion promedio mensual en lo que resta del afio,
que representaria un incremento de 33.0% sobre la inversion
mensual promedio durante los primeros ocho meses y de
19.9% mas que agosto.

Figura 46. ESCENARIOS PARA LA INVERSION MINERA EN EL 2021 (en millones de délares)
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Fuente: INEI — Elaboracion: CAPECO

Completados los primeros ocho meses del 2021, el 29.0%
de la inversion minera se concentra en la implementacion
de plantas de beneficio minero (piques, tajo abierto, chan-
cadoras, concentradoras, fundicién, refinado) y el 25.5%
se destind a la ejecucion de obras de infraestructura (Fi-
gura 47).

La inversion en infraestructura minera también se ve con-
dicionada con el efecto rebote, producto de la disminucion
en once de los doce meses del 2020. Producto de esto, la
inversion en los meses transcurridos del presente afo esta
en terreno positivo menos marzo (-1.9%), el mismo mes que
fue el unico positivo durante el afio pasado. Debe destacarse
que de los meses en que la inversion crecid, cuatro fueron
a un ritmo de dos digitos y tres meses a un ritmo de tres
(Figura 48). En agosto del presente afio, el crecimiento
fue de 95.0% comparado con el mismo mes del afio anterior,
pero que implica caidas de 9.9% comparado con igual mes
del 2019 y de 20.1% si se confronta con el mes de julio. La
inversion en infraestructura conjunta de los primeros ocho
meses del 2021 crecié en 76.3% respecto al mismo periodo
del 2020 y en 11.7% en relacion al 2019.

[ Setiembre - Diciembre

Figura 47. INVERSION MINERA ENERO-AGOSTO 2021
(Distribucién segun rubros del proyecto %)
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Fuente: Ministerio de Energia y Minas
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Figura 48. INVERSION MINERA EN INFRAESTRUCTURA (Variacién mensual interanual)
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Fuente: Ministerio de Energia y Minas

Respecto al empleo en mineria, en agosto de 2021 se con- con menor empleo (Figura 49). También significa alcan-
taba con un poco mas de 236 mil puestos de trabajo, que zar niveles pre pandemia con una mayor recuperacion en los
representa la mayor cantidad de empleos de los ultimos cin- niveles del empleo a cargo de contratistas que fue el mas
co anos, ademas de la recuperacion de casi 107 mil puestos afectado y una rebaja en el nimero de puestos de trabajo en
de trabajo (+83.0%) desde mayo del 2020 que fue el mes las propias compafias mineras.

Figura 49. EMPLEO DIRECTO DE LA MINERIA ENERO 2020 — AGOSTO 2021 (en miles de empleos)
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VIII. Conclusiones y recomendaciones

Como se habia pronosticado en la anterior edicion del IEC,
el producto bruto de la construccién ha concatenado doce
meses continuos al alza con el resultado de agosto (25.5%),
si bien se denota una ralentizacién del ritmo de crecimiento
después del pico de abril, ain mantiene una tasa de incre-
mento de dos digitos por tercer mes consecutivo. Debe aler-
tarse que la produccién sectorial ha presentado un compor-
tamiento inverso en los primeros ocho meses del presente
ano respecto a los mismos del 2020, siendo agosto del afio
pasado el ultimo mes con tasa negativa, por lo que el efecto
“rebote” se reduciria para los siguientes meses. De acuer-
do a las estimaciones de CAPECO, la actividad constructora
habria alcanzado un resultado positivo de 15.8% en setiem-
bre, es decir 10.3 puntos porcentuales menos que en el mes
previo, la cifra mas baja de los Ultimos siete meses. Por el
lado de la produccién nacional, con el resultado de agosto se
completd también seis meses de crecimiento a dos digitos,
aunque es evidente que la intensidad de esta tendencia vie-
ne disminuyendo sostenidamente desde abril.

Con el resultado de agosto, el sector creci6é 46.3% en los
ultimos doce meses previéndose que para setiembre tam-
bién habria un resultado positivo aunque levemente mayor
(47.3%). Para que se cumpla la proyeccion del BCRP de un
crecimiento de 30.6% al cierre del 2021, el desempefio men-
sual de la construccion en el ultimo cuatrimestre, deberia
ser 2.5% adicional a lo logrado en el mes de agosto. Siendo
altamente probable que esto suceda se alcanzaria un nue-
vo récord desde hace veintisiete afios. Esta prevision, de la
tasa de crecimiento sectorial seria 2.6 veces la del PBI de
la economia general, brecha que no se presenta desde el
afo 2012. Ademas, la actividad constructora seria el sector
productivo de mayor crecimiento y contribuiria con 14.9% al
crecimiento del PBI nacional.

Sin embargo, cabe recordar que el BCRP habia estimado
en su reporte de inflacion de setiembre que la construccion
no creceria en el 2022, debido a que la inversion privada se
estancaria, lo que no podra ser revertido por el incremento
de la obra publica que el instituto emisor espera que suceda.

A pesar que el cambio de gabinete y la ratificacion del Dr.
Julio Velarde en la presidencia del BRCP, fueron decisiones
positivas del gobierno del presidente Castillo, es necesario

que los mensajes se complementen con otras medidas que
puedan restaurar la confianza de los agentes econdmicos
en la capacidad del equipo gubernamental de impulsar la re-
activacion econodmica, asi como de promover la inversion y
el empleo.

En el sector construccion es indispensable asegurar recur-
sos presupuestales suficientes para alcanzar mejores resul-
tados tanto en obra publica como en obra privada, atenuar
los impactos negativos del incremento de precios de materia-
les y equipos de construccion, asi como los probables incre-
mentos en las tasas de interés como producto de la rebaja
del rating crediticio de nuestro pais.

En cuanto a la ejecucion de proyectos inmobiliarios, espe-
cialmente los de vivienda social, se requiere terminar con el
conflicto de competencias entre el Ministerio de vivienda y
los gobiernos locales que en las ultimas semanas se ha es-
calado. A nivel de la obra publica, es urgente resolver los
problemas derivados de la obsolescencia e ineficiencia de
la normativa nacional de contratacion publica, que impiden
seleccionar las mejores propuestas y provocan paralizacio-
nes de obra.

Por ultimo, se hace necesario una actitud mas proactiva del
gobierno para solucionar los conflictos sociales que se han
profundizado en sectores como mineria, energia e infraes-
tructura, y dentro de los cuales se debe considerar aquellos
provocados por la proliferacion de invasiones promovidas
por traficantes de terrenos.

A continuacion se presenta una revision a algunos indicado-
res sectoriales claves:

- Obra publica. La ejecucion se incrementd 93.9% en
agosto respecto a igual mes del afo anterior encadenan-
do siete meses al alza, después de crecer en los cinco
meses previos a tres digitos. Avanzados tres cuartos del
presente afo, la ejecucion de la inversion publica alcanzé
cerca de 24 mil millones de soles, mas del doble de lo
invertido en el mismo periodo del 2020; 34.0% adicional
a lo ejecutado en el 2019; y 31.6% por encima de lo reali-
zado en similar lapso del 2018, en el que se habia logra-
do la mejor performance relativa hasta ese entonces. La
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mayor ejecucion del gasto de los ultimos doce afos se
replica en todos los niveles de gobierno.

Estos altos niveles de inversién publica, han permitido
que en los primeros nueve meses del afio se ejecute el
45% de los recursos presupuestados para todo el afio,
lo hace suponer que los resultados a fin de afio seran
presumiblemente mayores al 65% en promedio logrado
en los ultimos afos. Cabe sefialar ademas que hasta el
mes de marzo los proyectos incorporados en Arranca
Peru, explicaban el 17.8% de los recursos efectivamente
invertidos hasta esa fecha, y como se ha comentado en
anteriores ediciones del IEC, el modelo de ejecucion es-
tablecido para este conjunto de proyectos tiene muchas
debilidades que ponen en riesgo su idoneidad.

Precios. El precio del acero de construccion continué por
octava vez su tendencia creciente (43.3% interanual);
el del ladrillo mantiene cierta estabilidad desde hace cin-
co meses luego del fuerte aumento producido desde un
afio antes (32.3% interanual). La loseta también presen-
ta solamente ligeras variaciones desde hace cuatro me-
ses (7% interanual). Por su parte, el costo de la mano
de obra ha experimentado una subida como producto de
la reciente aprobacién del pacto colectivo por rama de
actividad (3.15% interanual), mientras que el precio del
cemento permanece invariable desde hace mas de tres
afos.

Vivienda. En los doce meses comprendidos entre se-
tiembre 2020 — agosto 2021 se colocaron 47,342 créditos
hipotecarios para adquisicion de vivienda a través de las
diversas instituciones del sistema financiero resultando el
mejor desempefio de los ultimos cinco periodos anuales
asi como un aumento de 51.3% respecto al periodo simi-
lar anterior. También representa acumular cuatro perio-
dos positivos después de catorce meses consecutivos en
que este indicador habia presentado resultados adver-
sos. El desempefio de los ultimos doce meses fue 10.5%
mas que el logrado entre setiembre 2018 y agosto 2019.

Es importante destacar la dramatica caida de los niveles
de colocacion de los créditos para vivienda social en los
dos ultimos meses (agosto y setiembre), resultando una
contraccion mensual promedio de 51.6%, después de
crecer entre enero y julio a una velocidad media mensual
de 3.7%. El resultado de setiembre del 2021 resulta ser
una de las colocaciones mas bajas los ultimos ocho afios
y solo esta por encima de los resultados de abril y mayo
del 2020, meses en que el nivel de operaciones fue afec-

tado por la pandemia. Entonces la cantidad de desembol-
sos de setiembre del presente afio es 71.9% menos que
lo colocado en igual mes del 2020, 75% menos que en el
noveno mes del 2019y 61.2% menos que los créditos en
agosto, de continuar esta tendencia mensual se estima
que podria dejarse de colocar 1,900 créditos (respecto a
la meta del MVCS de 11,000 créditos para el 2021).

Oficinas y Comercio. En cuanto al mercado corporativo,
en el presente afio, completado tres cuartos del afo, solo
han entrado 9 mil 500 metros cuadrados de superficie
nueva y se acumula 40 mil 600 metros de oficinas des-
ocupadas. Cushman & Wakefield indica que en el tercer
trimestre la absorcién neta fue de —20 mil 800 metros
cuadrados, produciéndose la situacion negativa en todas
las zonas salvo en San Isidro Golf. Se destaca la desocu-
pacion alcanzada en Sanhattan (-17,217 m2) producto de
la disponibilidad de un edificio que fue desocupado en su
totalidad por una empresa de coworking.

Mineria. La inversion minera consolida su crecimiento, en
agosto se registré un incremento de 59.5%, con respecto
al mismo mes del afio 2020, de 15.2% contra la realizada
en julio y de 10.1% en relacion a agosto del 2019. Entre
enero y agosto del 2021 se ha invertido 16.9% mas que
en similar periodo del afio 2020, pero 15.4% menos que
en el de 2019.

Empleo. La poblacion empleada en la actividad construc-
tora durante el trimestre julio-agosto-setiembre 2021 re-
gistré un aumento de 38.8% en Lima Metropolitana, res-
pecto al mismo periodo del afio anterior, segun informa
el INEI en su informe técnico de la situacion laboral en
la ciudad capital. Es importante sefalar que los niume-
ros obtenidos en julio-setiembre de este afo respecto al
mismo trimestre del 2019, representan un aumento del
empleo en el sector de 4.7%. De otro lado, mientras que
el empleo adecuado en el ultimo trimestre analizado ha
subido solo 6.8% en relacién con el trimestre enero-mar-
z0 2020 (antes de la pandemia), el subempleo crecié en
27.1%, lo que ha motivado que el ingreso promedio de
los trabajadores de construccion sea todavia 15% inferior
al que se pagaba inmediatamente antes de la pandemia.

De otro lado revisando las expectativas de las empresas
no financieras sobre el crecimiento del PBI en el 2021 se
situaron 7% en setiembre que representa una mejora de
casi cuatro puntos porcentuales respecto a la prevision
de abril, pero es cuatro puntos menos de lo que proyec-
tan las entidades oficiales. Las empresas financieras y
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los analistas econémicos esperan un crecimiento de 10%
y 11% respectivamente (Figura 50) acercandose a lo
previsto por el MEF y el BCRP. Para el 2022, tanto las
empresas como los analistas econdmicos apuestan por
una subida de entre 2% y 3.2% aunque estas previsiones
han ido reduciéndose desde mayo. También se han in-
crementado las perspectivas empresariales y de los ana-

listas respecto a la inflacion en el 2021 que ya se sitdan
entre 3.7% y 5% (Figura 51). Para el 2022, la proyec-
cion es de un aumento de precios algo menor: de 3% a
3.5%.

Figura 50. EXPECTATIVA DE CRECIMIENTO DEL PBI
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Figura 51. EXPECTATIVA DE INFLACION
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Las expectativas macroecondmicas de los agentes econdmi-
cos también se han reducido avanzado dos tercios del afio.
De acuerdo con el BCRP, en marzo, estas expectativas ha-
bian presentado sus mejores resultados del afio. Para agos-
to, sin embargo, todos estos indicadores se habian reducido
significativamente, incluso muy por debajo de los alcanzado
en febrero (Figura 52) aunque para setiembre todos los

indicadores tuvieron una leve mejora. Las perspectivas que
han tenido una recuperacion significativa con respecto a lo
indicado en agosto son las referidas a contratacion de per-
sonal a 12 meses (+3.7 puntos porcentuales), la situacion
de la economia a 12 meses (+2.4 puntos porcentuales) y la
inversion de la empresa (+2.3 puntos).

Figura 52. EXPECTATIVAS MACROECONOMICAS
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Es importante tener en cuenta que, si se pretende alcanzar
la meta de crecimiento de la inversion publica proyectada
por el BCR para el 2021 (20%), en los cuatro meses que
restan del afio deberia incrementarse en 44.9% la ejecucién
mensual promedio lograda entre enero y agosto y 24.3%
que el indice de inversion en el mes de agosto (Figura 53).
Lograr la meta de crecimiento de la inversion publica esti-
mada para el 2021 (22%) por el MEF significaria un mayor
esfuerzo, ya que en entre setiembre y diciembre deberia in-
crementarse en 57% la ejecucion mensual promedio lograda
entre enero y agosto y 29.4% mas que el indice de inversion
en el mes de agosto.

Dado que, con la estimacion que hace CAPECO para se-
tiembre (+15.8%), el PBI de la Construccion estaria comple-
tando trece meses de crecimiento continuo, parecen estar al
alcance las metas esperadas por el BCRP y el MEF para el
sector. En el caso del ente emisor, para lograr el crecimiento
estimado recientemente (30.6%), en los cuatro meses que
restan del afio deberia incrementarse en 13.0% la ejecucion
mensual promedio lograda entre enero y agosto y solo 2.5%
el indice de inversion del mes de agosto (Figura 54). Para
lograr la proyeccion del ministerio para el 2021 (25.5%) solo
se requiere que en entre setiembre y diciembre se incremen-
te en 0.8% la ejecucién mensual promedio lograda entre
enero y agosto e incluso puede soportar una disminucion de
hasta 8.6% si se compara con el indice en el mes de agosto.
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Figura 53. ESCENARIOS PARA EL AVANCE DE OBRAS PUBLICA EN EL 2021
(Indice base 2007 = 100)
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Figura 54. ESCENARIOS PARA EL PBI CONSTRUCCION EN EL 2021
(Indice base 2007 = 100)
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Es momento de modernizar la construcciéon en el Peru

Lineamientos para un nuevo modelo
de gestionar la infraestructura
y el equipamiento publicos

I. Contexto general

En los ultimos afios se ha venido instalando entre diferentes
actores politicos, agentes econdmicos y lideres de opinion, la
conviccién de que el modelo actual de contratacion de obras
estatales debe ser radicalmente modificado. Han contribuido a
extender esta percepcion, sobre todo, la recurrencia de los ca-
sos de corrupcion en las licitaciones publicas, los bajos niveles
de ejecucion presupuestal, las deficiencias en la supervision
de las obras, el incumplimiento de los plazos de entrega, el in-
cremento de los montos de inversion y el deterioro prematuro
de las infraestructuras y equipamientos resultantes.

Abundante informacion estadistica ha sido aportada para de-
mostrar los graves perjuicios que la obsolescencia de este
modelo genera al Estado, a la industria de la construccion vy,
muy especialmente, a los ciudadanos. Uno de los reportes
oficiales mas recientes sobre este asunto ha sido presentado

por la Contraloria General de la Republica en julio pasado,
en el que se sefiala que mas de 3 mil obras publicas se en-
contraban paralizadas, implicando una inversion de alrede-
dor de 30 mil millones de soles, monto que equivale a un afio
completo de ejecucion presupuestal (Figura 1). El 80% de
esta inversion detenida y el 86% de las obras corresponden a
proyectos ejecutados por los gobiernos locales y regionales,
mientras que el 65% de la inversion del gobierno central que
se encuentra inmovilizada concierne al Programa Nacional
de Saneamiento Urbano — PNSU del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento.

No es la primera vez que la Contraloria pone el acento sobre
la paralizacion de obras. En marzo del 2019, se dio a cono-
cer un informe de la Gerencia de Control de Servicios Pu-
blicos y Sectores Vulnerables a Desastres de dicha entidad

Figura 1. OBRAS PUBLICAS PARALIZADAS A JULIO 2021
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que estimaba en casi 17 mil millones de soles la inversién
detenida en 867 obras ejecutadas por el gobierno nacional
y por los gobiernos regionales a diciembre de 2018 (Figura
2). El 51% del monto y el 57% del numero de obras corres-
pondian al gobierno central. El reporte sefialaba que el 39%

de las obras paralizadas — que explicaban el 20% del monto
contratado — se encontraban en dicha situacién por deficien-
cias técnicas o incumplimientos contractuales, no existiendo
grandes diferencias entre el desempefio del gobierno nacio-
nal y el de las instancias subnacionales.

Figura 2. OBRAS PARALIZADAS EN GOBIERNO NACIONAL Y GOBIERNOS REGIONALES A DICIEMBRE 2018
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En el mismo reporte de control se indicaba que las obras iden-
tificadas se encontraban paralizadas entre 323 y 1,971 dias.
Centrando el andlisis en los cinco sectores que contaban con
un mayor numero de obras detenidas, el periodo de suspension

Monto invertido en obras paralizada

Gobiernos
regionales
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oscilaba entre los 438 dias en las que ejecutaba el sector De-
sarrollo e Inclusién Social y los 645 que se alcanzaba en las del
sector Transportes y Comunicaciones (Figura 3). El promedio
de dias de paralizacion era de 577 dias en estos sectores.

Figura 3. NUMERO DE DIAS PROMEDIO DE PARALIZACION EN SECTORES CON MAYOR NUMERO
DE OBRAS DETENIDAS A DICIEMBRE 2018
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Fuente: Contraloria General de la Republica — marzo 2019
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Sobre la base de la informacion recogida en el 88% de las
obras evaluadas por la Contraloria, se determiné que el 40%
de las obras presentaban un avance en la ejecucién superior
al 80% implicando 4,690 millones de soles, equivalente al
32% del monto total contratado. Por el contrario, el 11% de
las obras presentan un avance de 10% o menos, involucran-

do un monto contractual de 4,429 millones de soles que co-
rresponde al 30% de la inversioén total acumulada en las 766
obras bajo analisis (Figura 4). En promedio, al momento
de la detencion las obras presentaban un nivel de avance
de 61%.

Figura 4. OBRAS PARALIZADAS EN GOBIERNO NACIONAL Y GOBIERNOS REGIONALES A DICIEMBRE 2018
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Otra investigacion de la Contraloria determiné que, a agosto
del 2018, casi 700 obras gestionadas por el gobierno nacio-
nal y por los gobiernos regionales se encontraban en proce-
so de arbitraje. Estas obras comprendian un monto contrac-
tual acumulado de mas de 26 mil millones de soles, 73% del
cual estaba en el ambito del gobierno nacional (Figura 5).
El analisis sefala que en el 27% de los procesos arbitrales
la controversia era por la ampliacion de plazos, en el 22%
era por la resolucion de contrato, mientras que en el resto
de casos, los conflictos fueron motivados por la aplicacion
de penalidades, la interpretacion del contrato, la ejecucion o
devolucion de fianzas, el reconocimiento de adicionales, la
valorizacion de avances de obra, principalmente.

Entre las entidades que mantenian un mayor nimero de pro-
cesos arbitrales se encontraban Agrorural (76), el Programa
Sub-sectorial de Irrigaciones - PSI (76), el Gobierno Regional
de Lima (69), el Ministerio de Transportes y Comunicaciones
(41), dl Gobierno Regional de Amazonas (39), SEDAPAL
(27) y el Ministerio del Interior (25).

El reporte termina sefialando que, de acuerdo con estadisti-
cas del Organismo Superior de Contrataciones del Estado —
OSCE, mas de la mitad de los procesos arbitrales que tenia
el Estado correspondia a obras.

Otro dato relevante a considerar respecto a la gestion de
obras estatales es el nivel de ejecucion de la inversion pu-
blica en los ultimos cinco afios. Mientras que, entre el 2016
y el 2019, se experimentd un incremento promedio de 5.8%
anual en el monto invertido, con resultados positivos en los
tres niveles de gobierno; todo lo contrario ocurrié en el por-
centaje de ejecucion respecto al Presupuesto Institucional
Modificado — PIM de cada afio, que pasoé de 67.6% en 2016 a
65.0% en 2019 (Figura 6). La pandemia provoco una con-
traccion de 10.7% en el monto de inversién en el 2020 y que
sélo se ejecutara 61.8% del PIM. En promedio, en los ulti-
mos cinco afos el nivel de ejecucion promedio fue de 65.3%,
habiéndose dejado de invertir un monto agregado de 78 mil
millones de soles en dicho periodo.
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Figura 5. OBRAS DEL GOBIERNO NACIONAL Y DE GOBIERNOS REGIONALES
EN PROCESOS ARBITRALES A AGOSTO 2018
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Figura 6. EVOLUCION DE LA EJECUCION EN INVERSION PUBLICA POR NIVELES DE GOBIERNO
(miles de millones de soles - % de ejecucion)
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Por otro lado, la contratacion de obras publicas alcanzé en el
2018 su desemperio récord del ultimo septenio tanto en nimero
de procesos adjudicados como en monto otorgado: 7,034 pro-
cesos y 20,865 millones de soles. Desde el 2015 hasta el 2018,
los procesos crecieron a un ritmo de 9.7% promedio anual y el
monto acumulado a una tasa de 13.1% por afio (Figura 7). En
el 2019, hubo una retraccion en ambos indicadores, muy fuerte

Gobiernos Locales ] Gobiernos Regionales [ll Nivel de ejecucion

en el numero (30.7%) y leve en el monto (5.5%). La pandemia
afecto significativamente el valor adjudicado que cay6 29.8%
en el 2020, su peor performance de los Ultimos siete afios. Muy
probablemente, durante el 2021 se llegue a una cifra récord,
teniendo en cuenta el desempeio alcanzado hasta la primera
quincena de octubre y el hecho de que en el ultimo trimestre
habitualmente se aceleran las contrataciones.
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Figura 7. EVOLUCION DE LA EJECUCION EN INVERSION PUBLICA POR NIVELES DE GOBIERNO
(miles de millones de soles - % de ejecucion)
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Si se analiza la informacién sobre el nimero de procesos de
contratacion de obras declarados nulos o desiertos en el ulti-
mo sexenio, se deja una vez mas en evidencia las debilidades
de la actual normativa nacional sobre esta materia. Asi, desde
el afio 2016 no menos del 14.5% de los procesos convocados
fueron declarados nulos — llegandose a un récord de 22.2% en
el 2019 — y no menos del 7.7% terminaron desiertos (Figura

8). Los montos comprometidos en estas contrataciones frus-
tradas varian notablemente cuando han sido anuladas (supe-
rando los 9 mil millones de soles en el 2018 y el 2019) y pre-
sentan menos oscilaciones en aquellos casos en los que no
se presentaron postores. Entre enero del 2016 y octubre del
2021, se declararon nulos o desiertos 8,452 procesos de con-
tratacion por un monto agregado de 48,223 millones de soles.

Figura 8. PROPORCION (en %) Y MONTOS ACUMULADOS (en millones de soles) DE PROCESOS
DECLARADOS NULOS O DESIERTOS
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Por ultimo, de acuerdo con lo sefialado en el Informe N° 344-
2020-CG- GCOC de la Contraloria General de la Republi-
ca, la corrupcion y la inconducta funcional habrian generado
pérdidas al pais por 23 mil millones de soles en el afio 2019,
monto que equivale aproximadamente al 15% de la ejecu-
cion neta del Presupuesto del Sector Publico de dicho aio.
De acuerdo con la Contraloria, el Pert padece una “corrup-
cion estructural” y que se “debe impulsar, entre otros aspec-
tos, cambios a los reglamentos para la ejecucion de obras
para eliminar o limitar, por ejemplo, el triangulo colusorio que
forman un funcionario publico deshonesto, un contratista co-
rruptor y un supervisor que apafia estos procesos”.

Queda claro que la normativa actual de contratacion de
obras estatales y, en general, el actual modelo de gestion
de infraestructuras y equipamientos publicos del que for-
ma parte es obsoleto, ineficiente, oneroso y permeable a
la corrupcion, por lo que urge su modificacion radical. Este
cambio requiere implementar un Plan de Medidas Urgentes
-que corrija aspectos criticos de las normas reglamentarias
de contratacion y resuelva los problemas de ejecucion de
proyectos en marcha- y una Agenda para la Modernizacién
de la gestion de las infraestructuras y los equipamientos pu-
blicos, y consolide al sector construccién como uno de los
factores claves para que nuestro pais alcance el desarrollo
sostenible.

II. Plan de medidas urgentes para la obra publica

En principio, debe precisarse que el fuerte incremento en el
ritmo de la ejecucion presupuestal en la inversion estatal que
se viene produciendo en lo que va del 2021 se ha debido en
buena medida a la mejor performance alcanzada en algunos
proyectos incluidos en el Plan Nacional de Infraestructura —
PNIC y en otros desarrollados a través del mecanismo de
Gobierno a Gobierno — GtoG; asi como al avance en la eje-
cucion del programa Arranca Peru.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que los proyectos GtoG
y del PNIC son de mediana gran dimension y ejecutados por
un numero limitado de empresas constructoras, y que las in-
tervenciones incluidas en Arranca Peru no son en realidad
proyectos de inversion y su modelo de gestion tiene notorias
debilidades que lo hacen vulnerable a riesgos de baja cali-
dad en las obras, ineficiencia en la ejecuciéon y corrupcion.
Pero el desarrollo de la gran mayoria de obras publicas esta
sujeta a lo dispuesto en la normativa de contratacion publica
nacional, la que presenta notorias debilidades que — como se
ha podido apreciar en la parte | de este informe- impiden que
el Estado invierta todos los recursos que tiene disponibles
para infraestructura y equipamiento y mantienen paralizadas
un numero creciente de obras.

Para cumplir con estos objetivos de corto plazo, se requiere
implementar las siguientes medidas:

1. Impulsar el funcionamiento de las Juntas de Resolucion
de Disputas, mecanismo que ha sido incorporado excep-

cionalmente a la normativa de contratacién publica, pero
cuya adopcién requiere de un compromiso mayor del
MEF, de OSCE y de la Contraloria General de la Repu-
blica para extender su uso sobre todo en aquellas obras
que se pusieron en ejecucion antes de la implementacion
de este mecanismo y en proyectos ejecutados por los go-
biernos regionales y locales que son los que presentan
mayores controversias. Las Juntas de Resolucion de dis-
putas han demostrado ser mucho mas eficientes que los
arbitrajes para alcanzar acuerdos entre entidades contra-
tantes y empresas contratistas y, sobre todo, reduce el
riesgo de paralizacion de obras. Las Juntas que gestiona
el Colegio de Ingenieros han tenido una especial rele-
vancia en obras localizadas en el interior del pais, debido
a la presencia y la buena reputacion que ostenta esta
institucion a nivel nacional.

2. Sustituir los criterios de seleccion de contratistas de
obras y de consultores para formulacién de expedientes
de obra basado en el menor precio por otro en el que se
ponderen las propuestas técnicas con las econdmicas.
Puede reimplantarse el mecanismo del doble promedio o
uno similar. Segun un estudio desarrollado por el ingenie-
ro Rubén Gomez Sanchez, el 47% de las solicitudes de
ampliacion de plazo o de adicionales de obra es atribuible
a la baja calidad de los expedientes técnicos (Figura 9), lo
que demuestra que pagar menos por ellos constituye un
falso ahorro.
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Figura 9. PRINCIPALES CAUSAS QUE EXPLICAN LOS ADICIONALES Y AMPLIACIONES DE PLAZO EN OBRAS
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Es necesario ademas efectuar un estudio del mercado de
servicios profesionales, incluyendo aquellos que se efectian
para el sector privado, con la finalidad de establecer rangos
de honorarios por la formulacién de expedientes competiti-
vos y diferenciados en funcién de la experiencia de los es-
pecialistas.

Por ultimo, se requiere evaluar las implicancias y con-
tingencias que generan a la entidad contratante los
mayores costos y plazos de ejecucion derivados de las
deficiencias en los expedientes técnicos, asi como la
conveniencia de implementar mejores procedimientos de
control de calidad de los expedientes.

3. Implementar mecanismos que permitan a contratistas
superar las dificultades para obtener fianzas en las ins-
tituciones financieras, debido a la imprevisibilidad de los
flujos de recursos y de los plazos de ejecucién que se
presentan en las obras publicas. Es indispensable que
COFIDE la posibilidad de que esta institucion pueda par-
ticipar en la constitucion de Fideicomisos para la gestion 4.
de adelantos de obra, alternativa que fue incorporada a
la Ley de Contrataciones del Estado, a sugerencia de
nuestro gremio. Lamentablemente, este instrumento no
ha sido acogido por las instituciones especializadas en
gestionar fideicomisos por lo que la incursion de la finan-
ciera del Estado en la prestacion de este servicio no solo
cubriria un vacio, sino que demostraria la viabilidad del

instrumento, contribuyendo a que otros jugadores quisie-
ran entrar a competir en este segmento del mercado.

Sin embargo, CAPECO estuvo trabajando con COFIDE
la posibilidad de desarrollar un tipo de fideicomiso que
permita la gestion integral de toda la obra y no solo del
adelanto (Figura 10), lo que permitiria una mayor pre-
visibilidad y un mejor control en la ejecucion de las obras,
mediante la introduccién de la figura del Project Manage-
ment Office (PMO), que se ha empleado exitosamente en
los proyectos desarrollados a través de acuerdos GtoG.

A través de COFIDE también podria implementarse tam-
bién algun mecanismo de garantias colaterales para
proyectos pequefios, complementario a la alternativa del
Fondo de Garantia que se constituye con la retencion de
un porcentaje del monto de contratacion hasta finaliza-
cion de las obras, que ha sido recientemente reincorpo-
rado a la normativa de contratacion.

Establecer mecanismos que aseguren la igualdad de
condiciones para empresas nacionales y extranjeras en
procesos de contrataciéon publica y que éstas tengan la
capacidad técnica y econdémica para ejecutar las obras
que les son adjudicadas. De esta manera terminaria
con la discriminacion que experimentan los contratistas
peruanos, que deben cumplir con tener capital minimo
y pagado ademas de solvencia econémica y capacidad
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financiera, requisitos que no son exigidos a las empresas
no domiciliadas.

Ademas, esta medida permitiria reducir el riesgo de que
las obras a cargo de aquellas empresas “del maletin”
sean abandonada apenas aquellas reciben los adelantos
en efectivo o para la adquisicién de materiales y que no
pueden ser sancionadas por carecer de activos y de pa-
trimonio suficientes en nuestro pais.

Definir criterios objetivos para el empleo de los acuerdos
de gobierno a gobierno, los que solo deben ser utilizados
en proyectos que exijan innovaciones técnicas relevantes
y asegurandose que éstas puedan ser incorporadas a la
ingenieria nacional a manera de legado. No se justifica un
acuerdo GtoG para construir colegios, centros de salud o
infraestructura vial o sanitaria que empleen tecnologias y
sistemas constructivos que se utilizan en nuestro pais.

Mas bien, es indispensable contar con un plan para ir in-
corporando a la normativa nacional, algunos instrumen-
tos como los contratos NEC, el disefio basado en la cola-
boracién, el otorgamiento de incentivos a la reduccion de
gastos y de plazos de ejecucion; o el control de la gestion
a través de un PMO y del empleo de la metodologia BIM.

Optimizar el proceso de supervisién de obras, en parti-
cular en aquellas de menor dimensién y complejidad que
ejecutan los gobiernos sub-nacionales que, muchas ve-
ces no cuentan con supervisores o inspectores debida-
mente capacitados. En estos casos, se podria contar con
la participacion de los colegios de ingenieros y arquitec-
tos, que deberian recibir el mandato — a través de una
norma especifica o de un convenio- de verificar la idonei-
dad de los profesionales, desarrollar cursos y seminarios
de actualizacién, sancionar efectivamente a quienes co-
meten faltas contra la ética y la transparencia.

Ademas, los colegios podrian constituir Equipos Técni-
cos en las Regiones que se encarguen de determinar la
calidad de los expedientes técnicos encargados por las
entidades contratantes, como requisito previo para iniciar
el proceso de seleccion. De otro lado, es necesario que
los funcionarios que aprueban las prestaciones adicio-
nales no sean los mismos que aprobaron el expediente,
para evitar conflictos de interés.

Continuar con la implementacion del Plan BIM Peru, a
cargo del Ministerio de Economia, por ser un instrumento
que favorece una gestion mas eficiente de infraestructu-

Figura 10. CAPECO CONSIDERA QUE LOS
FIDEICOMISOS SON UNA EXCELENTE ALTERNATIVA
PARA LA GESTION INTEGRAL DE OBRAS PUBLCAS
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ras y equipamientos, un seguimiento durante toda su vida
util y la reduccién de la corrupcion. Es necesario que la
actual gestion del MEF reimpulse el proceso de adopcién
del Plan BIM Peru, en particular en lo que se refiere a
la generacion de incentivos para que entidades publicas
clave (como Provias, SEDAPAL, Essalud, PRONIED, en-
tre otros) acepten que alguna(s) de sus obras pueda(n)
gestionarse en un entorno BIM.

Para garantizar que el largo proceso de implementacion
del BIM en la gestion estatal de obras no se detenga,
es indispensable una estrecha coordinacion entre los
actores publicos y privados vinculados con la actividad
constructora y con el desarrollo de esta metodologia.
Para ello, la Alianza BIM para la Construccion (Figura
11) que estéd integrada por colegios profesionales, uni-
versidades, consultores en tecnologias de informacién
y empresas proveedoras del software BIM (ademas de
CAPECO), ha propuesto la constitucion de un Consejo
Consultivo en el ambito del Ministerio de Economia.

8. Vigilar el cumplimiento de las obligaciones laborales y de

seguridad derivadas de pactos colectivos por rama de
actividad que negocian la FTCCP y CAPECO, en todos
los procesos de contratacion de obras, en particular en
las ejecutadas por los gobiernos sub-nacionales tanto por
contrata como por administracion directa. La omision de
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esta obligacion afecta tanto a los trabajadores que son
afectados en sus derechos laborales como a las empre-
sas constructoras responsables que no quieren incumplir
con sus obligaciones frente a los trabajadores por lo que
se ven imposibilitadas de participar en proceso de contra-
tacion en los que éstas se omiten deliberadamente de los
presupuestos de obra. Pero también se pone en peligro
la calidad y durabilidad de las infraestructuras y equipa-
mientos que se construirian por empresas irresponsables
y trabajadores menos calificados, que siempre estan mas
dispuestos a incumplir las disposiciones laborales y de
seguridad con tal de ganar una obra.

La FTCCP, CAPECO y CONAFOQVICER han constituido
un Comité para la Formalizacién Laboral con el propdsito
de impulsar el cumplimiento de las obligaciones estable-
cidas en el réegimen especial laboral de construccién civil,
promover la capacitacion y la certificacion de competen-
cias, asi como la innovacion y la investigacion en el am-
bito de la construccion. Este Comité ha solicitado al MEF,
la modificacion del Reglamento de Contrataciones del
Estado para incorporar obligaciones y sanciones a fun-
cionarios y empresas que no obedecen las disposiciones
de los pactos colectivos y de las normas laborales y de
seguridad aplicables a la construccion.

Asimismo, el Comité ha requerido a la Contraloria Gene-
ral de la Republica, a OSCE y a la SUNAFIL para que en
sus acciones de control, verifiquen la observancia de estas
disposiciones; también se ha dirigido a importantes ejecu-
tores del Gobierno Nacional para que en sus convenios de
transferencia de recursos a las municipalidades y en sus
propios proyectos se inversion se incluya esta exigencia; y
se encuentran organizando talleres y cursos de capacita-
cién junto con la Asociacion de Municipalidades del Peru
- AMPE y la Asociacién Nacional de Gobiernos Regiona-
les - ANGR para difundir informacion entre sus asociados
para la correcta aplicacion de estas disposiciones.

9. Reiniciar las obras aun paralizadas y reanudar los pagos
pendientes a contratistas, que se han producido por des-
acuerdos respecto a la ampliacion de plazos e incremen-
to de presupuestos, tal y como lo disponen el Decreto Le-
gislativo N° 1486 y la Directiva N° 005 - 2020- OSCE. Ello
exige una mayor presencia de OSCE y de Contraloria
en estas negociaciones, con la finalidad de superar las
reticencias de los funcionarios de las entidades contra-
tantes a reconocer mayores plazos y presupuestos como
consecuencia de la emergencia decretada para combatir
la pandemia del COVID. Las Juntas de Resolucion de

Figura 11. ALIANZA BIM IMPULSA LA IMPLEMENTA-
CION DEL PLAN BIM PERU COMO PARTE DE LA ES-
TRATEGIA DE MODERNIZACION DE LA OBRA PUBLICA
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Disputas también deberian participar en estos procesos
de negociacion.

10. Eliminar el requisito de presentacion de cartas de lineas
de crédito bancarias como factor de demostracion de la
capacidad financiera de los postores en licitaciones publi-
cas, debido a que no garantizan que éstos posean dicha
capacidad; son innecesarias en razon de que las entida-
des contratantes solicitan fianzas bancarias, constituyen
fideicomisos o retienen un Fondo de Garantia; y no siem-
pre son faciles de obtener, debido a la desconfianza de
las instituciones financieras respecto a la falta de previsi-
bilidad de las condiciones en que se desarrollan las obras
publicas lo que no permite una adecuada determinacion y
acotacion de riesgos.

Adicionalmente, es necesario que la SBS verifique la pro-
cedencia y los alcances de las lineas de crédito otorgadas
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por bancos extranjeros a las empresas constructoras de su
mismo pais que participan en licitaciones de obras, con la fi-
nalidad de salvaguardar los recursos del Estado en caso de
incumplimiento por parte del contratista de sus obligaciones
contractuales, legales, tributarias, laborales y de seguridad.

11. Facilitar la libre disponibilidad de los terrenos sobre los que
se deben ejecutar las obras o donde se ubican los depési-
tos de material excedente (DME), las canteras, las areas
auxiliares para campamentos y las plantas industriales. El
retraso en la entrega de los predios es una de las principa-
les causas del retraso en un nimero significativo de obras
de infraestructura (Figura 12). Se necesita contar con
un equipo técnico de la entidad contratante desde que se
convoca a licitaciéon con el propdsito de sensibilizar a la
poblacién involucrada sobre los alcances establecidos por
la Ley en lo que respecta a los procesos de negociacion
para la compra directa o a la eventual expropiacién. Esta
intervencion anticipada de la entidad ejecutora permitiria
ademas controlar mejor a los abogados o activistas que
buscan muchas veces prolongar los conflictos para su pro-
pio beneficio o para impulsar una agenda politica antigu-
bernamental. También permitiria a la autoridad identificar
las necesidades mas urgentes de la poblacién y preparar
planes razonables para atenderlas oportunamente.

12. Trasladar la responsabilidad por la toma de decisiones
operativas en las obras al supervisor, evitando las de-
moras injustificadas en la ejecucion y la sobrecarga de
trabajo en las entidades contratantes.

13. Modificar los indices de actualizacion de precios de insu-
mos de construccidon que elabora mensualmente el INEI
y que han quedado retrasados por el fuerte incremento
de precios de materiales, en razén de la devaluacién, del

Figura 12. FALTA DE CELERIDAD EN DISPOSICION
DE TERRENOS RETRASA LA EJECUCION DE OBRAS
DE INFRAESTRUCTURA
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aumento de los costos de transporte y de los precios in-

ternacionales de algunos materiales clave.

14. Reducir costos administrativos que cobra el OSCE por la
prestacion de servicios a proveedores y contratistas.

III. Agenda para modernizar la gestion de infraestructuras y equipamientos publicos

Como ya se ha sefialado, un segundo objetivo es iniciar un
proceso de transformacion de las politicas publicas relacio-
nadas especialmente con la gestidon de las infraestructuras y
los equipamientos publicos y con la organizacion estatal para
la planificacion y gestion territorial y del sector construccion. De
esta manera, se superaran los problemas estructurales que no
permiten contar con una gestion de infraestructura y edifica-

cién publica eficiente, transparente y de calidad. Ello exige la
adopcion de una Agenda Legislativa, cuya discusion y puesta
en marcha deben iniciarse en el mas breve plazo, para que su
vigencia pueda completarse en un plazo maximo de dos anos.

Como CAPECO ha mencionado reiteradas veces, tanto la
gestion de la obra publica (en todas sus modalidades) como
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de los proyectos privados de construccion enfrentan graves
limitaciones para su ejecucion, lo que debe atribuirse a facto-
res estructurales que deben ser abordados desde una pers-
pectiva integral.

Las evidencias mostradas en el analisis de contexto descrito
en la parte | del presente informe, permiten concluir que - en
el caso de la infraestructura y la edificacion publicas - las
crecientes dificultades para una gestion eficiente, sostenible,
transparente y de calidad se atribuyen principalmente a que:

a) Lanormativa de contratacién publica es obsoleta, “iguala
para abajo” (es decir no valora la innovacion ni la cali-
dad técnica de las propuestas ni evalta el desempefio en
toda la vida util de los proyectos) y ademas es permeable
a la corrupcion.

Los diferentes gobiernos han intentado varias alternati-
vas de solucion. Primero, modificando constantemente
la norma de contratacion publica. Luego, recurriendo a
entidades internacionales, como UNOPS o la OIM. Des-
pués, a través de la convocatoria al sector privado para
el disefio y la ejecucion via el mecanismo de obras por
impuestos. Mas recientemente, la suscripcion de conve-
nios Gobierno a Gobierno o empaquetar obras a través
de “proyectos especiales”.

Ninguna de estas soluciones se puede generalizar de-
bido a la complejidad y variedad de infraestructuras y
edificaciones a construir, y todas -excepto la primera,
obviamente- implican la exoneracion del marco normati-
vo nacional de contratacion publica, lo que no ha estado
exento de controversias e incluso de presuntos casos de
corrupcion (Figura 13). Es evidente que una solucién
sostenible es la modificacion radical de este ultimo.

b) La planificacion territorial y sectorial es practicamente
inexistente en el pais, por lo que la evaluacion y priori-
zacién de inversiones -tanto publicas como privadas- no
obedece a una légica de desarrollo territorial y de articu-
lacion multisectorial y multiactor, sino a una cuantifica-
cion aislada de la rentabilidad de los proyectos.

Esfuerzos recientes que buscan acudir a la planificacion
como factor clave de las decisiones de inversion, como el
Plan Nacional de Infraestructura para la Competitividad
(PNIC), siendo importantes, no son suficientes para prio-
rizar y articular proyectos de inversion desde un enfoque
territorial, por lo que se acercan mas a una programacion
multianual de un ndmero pequefio de proyectos, cuya

ejecucion tiene un mecanismo especifico de monitoreo
y seguimiento, pero dejando de lado la mayoria de in-
tervenciones, en particular las que desarrollan gobiernos
regionales y locales.

c) La dispersién y diferencias de capacidades técnicas de
las entidades estatales que se encargan de ejecutar
obras publicas, no aseguran una adecuada seleccion, su-
pervision, operacion ni mantenimiento de infraestructuras
y edificaciones resultantes.

En el Peru existen casi 2 000 distritos, el 75% de los cua-
les tienen un promedio de 3 000 pobladores. De las casi
200 provincias, mas de la mitad tienen menos de 20 000
habitantes. Incluso el que el pais cuente con 26 regio-
nes parece excesivo e ineficiente. Al no existir diferencias
entre las competencias y facultades de estas instancias
sub-nacionales, la calidad y oportunidad del gasto publi-
co se afecta gravemente. El mecanismo de distribuciéon
del canon y de las regalias, que no considera las capa-
cidades de las municipalidades o gobiernos regionales

Figura 13. ACUERDOS CON ORGANISMOS
INTERNACIONALES PARA CONTRATACION DE OBRAS
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para gestionar estos importantes recursos, solo termina
profundizando la ineficiencia y sostenibilidad de las inver-
siones y extendiendo la corrupcion.

d) Los funcionarios publicos tienen mucha discrecionalidad
para tomar decisiones en procesos de contratacion publi-
ca, pero a la vez se encuentran desprotegidos legalmen-
te, lo que promueve la corrupcion y retrasa las obras.

Las normas de contratacion publica otorgan un alto nivel
de discrecionalidad a los funcionarios encargados de li-
derar los procesos de adjudicacion y ejecucion de obras,
pero la precariedad de la situacion laboral que impera en
el Estado hace que los funcionarios honestos se cohiban
de tomarlas -de alli la recurrencia de acudir a arbitrajes-,
los corruptos encuentren en el amplio margen para decidir
un incentivo para cometer delitos y los profesionales califi-
cados no tengan interés en ingresar al servicio publico.

Contrariamente a lo que se piensa, medidas como la im-
prescriptibilidad de los delitos de corrupcién o el incre-
mento de sanciones para quienes los cometen son un
ejemplo del efecto perverso de la forma en que se trabaja
en el sector publico, que tienen ademas el efecto de des-
alentar el ingreso de nuevas empresas a la ejecucion y
operacion de infraestructuras y edificaciones publicas.

e) Elmodelo de gestién y control de obras publicas es obso-
leto, no utiliza las herramientas tecnoldgicas disponibles
ni esta preparado para el volumen de obras que ejecuta
el Estado. No se efectua un seguimiento de las infraes-
tructuras y edificaciones durante todo su ciclo de vida,
desde las etapas iniciales de disefio hasta el fin de su
operacion. En razén de ello, muchas de estas no llegan a
cumplir toda su vida util, por deficiencias en los procesos
de seleccion y ejecucion y por falta de mantenimiento.

Los diversos mecanismos que se han implementado para
el seguimiento y control adolecen de las mismas limita-
ciones, lo que muchas veces termina agravandolas en
lugar de superarlas. Es lo que viene ocurriendo con el
control concurrente que ejerce desde hace algunos afos
la Contraloria General de la Republica. Se trata de una
excelente idea pero que debido a que su realizaciéon se
sustenta sobre herramientas convencionales, no llega a
cumplir cabal ni oportunamente su funcion.

f) Los intereses de los actores publicos no se encuentran de-
bidamente alineados con el propdsito de una contratacion
transparente, una ejecucion eficiente y una operacion soste-

nible. Ello en razon de que las decisiones clave son tomadas
por autoridades, practicamente sin ningun control indepen-
diente. Ellas pueden decidir qué proyectos ejecutar; sus fun-
cionarios pueden formular y aprobar su viabilidad, encargar
y autorizar la elaboracion de expedientes técnicos y bases
de licitacion y seleccionar a los ejecutores. Ademas, ellos
mismos reciben y operan las infraestructuras y edificaciones
resultantes y asignan (o0 no) recursos para su mantenimiento.

Alcanzar la transformacion del modelo de gestién integral de
infraestructuras y equipamientos publicos durante todo su ci-
clo de vida, exige un poner en marcha una agenda legislativa
renovadora que comprende:

1) Ley de Gestion de Infraestructuras y Equipamientos pu-
blicos que sustituya a la actual Ley de Contrataciones del
Estado, en lo que se refiere a la obra publica, lo que per-
mitira desarrollar proyectos de mejor calidad mayor dura-
bilidad, asi como contar con procesos mas transparentes
y eficiente para la contratacion de obras

2) Ley de reforma del CEPLAN, para promover la planifica-
cion macro regional y el desarrollo de macro-proyectos
con enfoque territorial, condicién indispensable para una
adecuada priorizacion y articulacion de estos proyectos

3) Ley de modernizacién del SENCICO, para promover una
policia de innovacion e investigacién en la construccion a
partir de las necesidades de trabajadores, empresarios y
del Estado y buscando que la industria de la construccién
sea mas segura, mas econdémica y mas amigable con el
medio ambiente.

4) Ley modificatoria de la Ley Organica del Poder Ejecuti-
vo, para hacer obligatorios los Consejos Consultivos que
permitan una interaccién transparente entre los sectores
publico y privado para la formulacién, seguimiento y me-
jora de politicas publicas, entre ellas la de la gestion de la
construccion tanto publica como privada.

A continuacion, se presenta una descripcion de las propues-
tas que conforman esta Agenda Legislativa y que tienen que
ver con la obra publica.

1. Ley de Gestion de Infraestructuras
y Equipamientos publicos

Se propone una nueva normativa que vaya mas alla de la
etapa de contratacion publica y que mas bien facilite la im-
plementacién de un nuevo modelo de gestion de obras esta-
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tales, asi como la adopcion de mecanismos de contratacién
mas eficientes y transparentes. Es necesario comprender
que la contratacion de obras es apenas una etapa del proce-
so de gestion de infraestructuras y edificaciones estatales y
ni siquiera involucra a una parte significativa de la inversion
requerida para garantizar su sostenibilidad (Figura 14),
por lo que los criterios para la seleccidén de contratistas tanto
como para la evaluacion de propuestas técnicas y econémi-
cas, deben sustentarse en el desempefio de las infraestruc-
turas y edificaciones a lo largo de toda su vida util. Afortuna-
damente las herramientas tecnologicas modernas permiten
contar con informacién confiable para ayudar en la toma de
decisiones.

Esta nueva Ley debe recoger las mejores practicas interna-
cionales e incluso las experiencias exitosas desarrolladas en
nuestro pais, como la que se empled para la construccion de
la infraestructura deportiva y la Villa de deportistas que se uti-
lizaron en los Juegos Panamericanos y Parapanamericanos
Lima 2019, desarrollada a través de acuerdos GtoG y que
ahora se han extendido hacia otras obras de relevancia como
el Hospital Lorena en el Cusco, el Aeropuerto de Chinchero
y la construccién de sistemas de drenaje pluvial en ciudades
nortefias afectadas por el Fenomeno de El Nifio en el 2017.

Los principales lineamientos para la formulacién de esta Ley
son los siguientes:

a) Dilucidar si es que conviene mantener una sola Ley que
regule las compras de bienes y servicios, asi como la
contratacion de obras. Resulta evidente que existen dife-
rencias muy sensibles entre los criterios de evaluacién y
seleccion de propuestas técnico-econdémicas y de posto-
res ganadores cuando se contrata obras que cuando se
adquieren productos o servicios. Es necesario analizar,
en retrospectiva, si es que las razones que motivaron la
unificacion de las normas de contratacion fueron validas
a la luz de la experiencia de mas de 30 afios de vigencia.

Otra alternativa es mantener una sola ley pero que esta-
blezca diferencias en la valoracién de parametros clave
para cada tipo de contratacion (obras, consultoria, servi-
cios y bienes), siendo uno de ellos el principio del “valor
por dinero”, que es determinante cuando se trata de eva-
luar las propuestas técnicas sobre infraestructuras y edi-
ficaciones. Esta opcion debe concluir con la formulacién
de reglamentos distintos por cada tipo de contratacion.

b) Introducir el mecanismo de disefio colaborativo de pro-
yectos de construccion, dejando de lado el disefio se-

Figura 14. DISTRIBUCION DE LA INVERSION
EN TODO EL CICLO DE VIDA DE INFRAESTRUCTURAS
Y EQUIPAMIENTOS
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cuencial y segregado actualmente vigente. Esta metodo-
logia permite que la entidad contratante primero defina
los objetivos y alcances que se persigue con una determi-
nada infraestructura o edificacion; luego invite a las em-
presas que tienen la capacidad, la experiencia y el interés
de ejecutar la obra; y finalmente interactue con ellas para
ir perfilando las especificaciones técnicas. Asi, el proyec-
to recogera de manera sistematica y transparente, los
mejores planteamientos de los postores (enriqueciéndo-
lo, hasta llegar a la mejor alternativa posible) y permitira
que todos éstos cuenten con informacion relevante sobre
el proyecto, facilitandoles la formulacién de sus propues-
tas y propiciando que el proceso de contratacion se dé en
un marco de igualdad de oportunidades.

c) Propiciar que la seleccion de proyectos se base en el me-
jor desempefio en toda la vida util de infraestructuras y
edificaciones y no, como hasta ahora, por el menor costo
y plazo de construccion. CAPECO ha sefialado reitera-
das veces que el desempeio y los menores costos de
mantenimiento durante la etapa de operacién tengan un
peso relevante al momento de evaluar propuestas (Fi-
gura 15). Esta claro que, por lo general, las propuestas
mas econdmicas no son las mejores, y menos si es que
la seleccion del postor ganador se define por sorteo. Pa-
raddjicamente, bajo este criterio, el riesgo de no escoger
la mejor alternativa es directamente proporcional al nu-
mero de postores: mientras mas empresas participen en
el proceso, mayor la probabilidad de equivocarse.

d) Establecer criterios de precalificacion de postores, ba-
sandose en su capacidad y su experiencia, evitando
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“bajar la valla” para propiciar la participacion de un ma-
yor numero de postores. La normativa debe promover la
participacion de las constructoras mejor calificadas y no
necesariamente de mas empresas. Contrariamente a lo
que se piensa, al flexibilizar las condiciones técnicas se
desalienta a las contratistas de mayor experiencia y se
incrementa el riesgo de no escoger a la mejor alternativa.

Estandarizar requisitos técnicos para la evaluacion de
propuestas, en funcion del tipo y complejidad de obras,
para reducir de forma significativa el peligrosamente alto
nivel de discrecionalidad que tienen los funcionarios en-
cargados de los procesos de contratacion para tomar de-
cisiones. Es necesario estandarizar, al menos, los reque-
rimientos que deben cumplir las empresas y los equipos
técnicos, previa clasificacion de las obras

Modificar los procedimientos y el alcance de la metodo-
logia de evaluacion de las inversiones publicas poniendo
énfasis especial en la etapa de operacion, y no en la de
pre inversion como ocurre actualmente. Esto permitiria
ahorrar tiempo en los procesos previos a la licitacién, pero,
por sobre todo, otorgaria al Estado mejores indicadores de
rentabilidad y eficiencia de los proyectos, contribuyendo a
un afinamiento continuo de los criterios de evaluacion.

Introducir mecanismos innovadores de solucién de con-
troversias en el proceso de preparacion y ejecucion de
obras sin paralizarlas, como el dispute board, de modo
de evitar un uso desproporcionado e injustificado de los
arbitrajes, lo que retrasa y genera incertidumbre sobre la
finalizacion de obras.

Priorizar proyectos de infraestructura y edificacion publi-
cas a partir del mayor impacto territorial que generar y
no del mayor monto de inversiéon. Muchos proyectos de
infraestructura no alcanzan sus objetivos porque no se
ejecutan oportunamente proyectos complementarios. Por
ejemplo, un proyecto como el Tren de Cercanias Hua-
cho-Lima-Ica seria mucho tendria mucho mas impacto
si es que, por ejemplo, se desarrollan simultdneamente
parques industriales, instalaciones logisticas o de servi-
cios en las ciudades que conforman dicho eje. (Figura 16)
Esto permitiria incluso “empaquetar” proyectos para una
contratacion conjunta de las obras.

Asegurar la igualdad de condiciones para la participacion
de las empresas peruanas y extranjeras en los procesos
de contratacion publica. Es evidente que la actual norma-
tiva es muy flexible en el establecimiento de requisitos

Figura 15. LOS COSTOS DE OPERACION
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i)

para las empresas extranjeras, perjudicando a las empre-
sas nacionales, pero, sobre todo, poniendo en peligro las
inversiones publicas.

Establecer, con claridad, el marco normativo para la
ejecucion de obras bajo la modalidad de administraciéon
directa, que ha sido distorsionada y no tiene ningun con-
trol, lo que ha producido graves casos de corrupcion y
problemas en la ejecucion y la calidad de las obras. Esta
modalidad solo debe utilizarse si es que la entidad publi-
ca tiene suficientes capacidades técnicas, si es que se da
una circunstancia excepcional que impida desarrollar un
proceso regular de contratacién y, sobre todos, si es que
se trata de obras de pequefia dimension y complejidad.

Impulsar la innovacién tecnolégica en la gestion de pro-
yectos publicos de infraestructura y edificacion, a través
de la introduccion progresiva de la metodologia BIM para
proyectos grandes y medianos y de una plataforma para
el control y seguimiento de obras de pequefia dimensién.
El empleo del BIM en la contratacion publica ya ha sido
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Figura 16. SE DEBE ARTICULAR LOS PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA Y EL DESARROLLO TERRITORIAL
EN TODA SU AREA DE INTERVENCION
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incorporado en la normativa de contratacion publica a tra-
vés del Decreto Legislativo N° 1444.

Sin embargo, la introduccion de esta metodologia re-
quiere una transformacion de aspectos sustanciales de
la forma en que el Estado desarrolla sus procesos de
contrataciéon de obras, particularmente en lo referido a la
evaluacién de propuestas técnico-econémicas, la modifi-
cacion de las especificaciones técnicas de proyectos an-
tes y después de la ejecucion de las obras, la pertinencia
y la estimacién de adicionales o reducciones de obra asi
como de ampliaciones de plazo; asi como la naturaleza y
alcances de la supervision y control de obras.

En ese sentido, sera necesario disefiar nuevos contra-
tos (basandose en los formatos NEC, FIDIC o similares),
optimizar los mecanismos de solucién de controversias
(el dispute board se facilita notablemente, por ejemplo),
facilitar y coordinar las tareas de supervision y control de
obra (incluyendo las que realiza la Contraloria General de
la Republica, bajo la modalidad de control concurrente)
e implementar procedimientos que garanticen una ade-
cuada operacién y mantenimiento de las edificaciones e
infraestructuras en todo su ciclo de vida.

En cuanto a las obras pequefas, debe procurarse cuan-
do menos el registro de la ejecucion de los proyectos y no
solo de la fase de contratacion.

Introducir mecanismos alternativos para el financiamien-
to de obras, para superar las dificultades que encuentran
los contratistas para obtener fianzas bancarias que ga-
ranticen el fiel cumplimiento de las obligaciones contrac-
tuales, asi como los adelantos de obra. Este problema es
motivado sobre todo por la imprevisibilidad de los flujos
financieros y del plazo de terminacién de un nimero sig-
nificativo de obras, motivado a su vez por el uso despro-
porcionado e injustificado de los arbitrajes para resolver
controversias.

CAPECO propuso hace dos afios la constitucion de
fideicomisos en la gestion de obras publicas, plantea-
miento que fue recogido parcialmente por la normativa
de contratacién publica, puesto que se permitié solo
para la administracion de los adelantos y no de toda la
ejecucion de la obra. Es necesario modificar esta res-
triccion para que pueda aprovecharse todo el potencial
de eficiencia, transparencia y control que reporta esta
herramienta.
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Para obras pequefias, en las que el fideicomiso no es
viable por los altos costos que implica su constitucién,
se puede emplear el modelo de control del flujo financie-
ro por parte de un tercero especializado (un banco, por
ejemplo). Igualmente, el Estado podria otorgar garantias
adicionales a las instituciones financieras para reducir el
riesgo que perciben éstas respecto a la previsibilidad de
las inversiones publicas.

m) Propiciar el control cruzado en los procesos de gestion de
obras estatales, en particular durante la dase de contra-
tacion, para promover el alineamiento de intereses entre
los actores publicos y privados en pro de la transparencia
en la contratacion, la eficiencia de la ejecucion y la sos-
tenibilidad de la operacion de infraestructuras y edifica-
ciones. Con tal objetivo se propone incorporar en tales
procesos a las siguientes entidades:

* Asociacién de Bancos del Peru-ASBANC y Asocia-
cion Peruana de Empresas de Seguros—APESEG
para la constitucién y administracion de una plata-
forma digital en la que se registren todas las cartas
fianzas emitidas y se alerte a las entidades publicas
involucradas sobre el vencimiento de estos docu-
mentos. De esta forma se evitaria la falsificacion o el
vencimiento sin renovacion de fianzas, hechos que se
vienen dando con cierta regularidad en nuestro pais,
causando graves perjuicios al Estado y a los benefi-
ciarios de las inversiones publicas (Figura 17).

» Superintendencia Nacional de Administracién Tribu-
taria - SUNAT para la creacién y gestion de un mo-
delo digital de evaluacion de la capacidad econémica
de postores que permita, en funcién del analisis de
los estados financieros de cada postor, asi como de
la naturaleza y magnitud de la obra, asignar una ca-
lificacion sobre la situacion econémica y financiera
de cada postor. Esto eliminaria el riesgo de la adul-
teracion de estados financieros y, sobre todo, de la
discrecionalidad con que los funcionarios de las enti-
dades contratantes realizan esta calificacion.

¢ Instituto Nacional de Estadistica e Informatica — INEI,
para la realizacion de estudios de mercado a nivel pro-
vincial sobre los precios de materiales y equipos de
construccion, que deberan ser obligatoriamente utiliza-
dos en el calculo del presupuesto de las licitaciones.
De esta manera, se evita la arbitrariedad o las deficien-
cias en la recoleccién de informacion en que incurren
-con mucha frecuencia- las entidades contratantes.

» Colegios profesionales de arquitectos e ingenieros
para certificar la idoneidad y la experiencia de los pro-

Figura 17. EL CONTROL CRUZADO Y
LA PARTICIPACION DE ENTIDADES ESPECIALIZADAS
REDUCIRIA RIESGOS DE CORRUPCION
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Fuente: Diario Voces — San Martin

fesionales que intervienen en los procesos de gestion
publica de obras. Asi, deberian encargarse de validar
la experiencia profesional y la disponibilidad de los
profesionales que forman parte de los equipos técni-
cos de los postores, evitando asi la falsificacion y el
trafico de curriculums.

De igual forma, los colegios deberan certificar, catego-
rizar y supervisar a los profesionales que se desempe-
fan como inspectores y responsables de obras ejecu-
tadas bajo la modalidad de administracion directa o en
procesos de menor cuantia, en los que no se requiere
la contratacion de un supervisor independiente.

Por ultimo, los colegios deberan llevar a cabo la se-
leccion, capacitacion y supervision de los profesiona-
les que actuaran como miembros independientes de
los Comités Especiales encargados de los procesos
de contratacion publica y que, ademas, no depende-
ran de la entidad contratante sino a un cuerpo de ge-
rentes publicos gestionado por SERVIR:
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Reducir el numero de ejecutores de obras publicas, me-
diante un sistema de acreditacién de competencias, para
evitar la dispersion de inversiones y mejorar la calidad
del disefio, ejecucion y control de los proyectos. La con-
tratacion y ejecucion de proyectos debera estar a cargo
unicamente de entidades del gobierno central previamen-
te acreditadas, los gobiernos regionales (26), las munici-
palidades provinciales de las 40 ciudades mas pobladas
del pais, y un numero limitado de distritos. Todos ellos
deberan contar con equipos técnicos suficientes para la
gestion de los proyectos.

El resto de entidades sub-nacionales encargara los pro-
cesos de pre inversion y contratacion solo a aquellas que
tengan acreditacion, cumpliendo el principio de subsidiarie-
dad. Cada entidad retendra su presupuesto, priorizara las
inversiones que se efectden con sus recursos, designara un
representante en el respectivo Comité de Seleccion y se en-
cargara de la operacion y el mantenimiento de las infraes-
tructuras, idealmente bajo la figura de empresas comunales
0 nucleos ejecutores, tareas que seran supervisadas por la
entidad que llevo adelante el proceso de seleccion.

Establecer un nuevo esquema de contratacion publica a
partir de la complejidad y magnitud de las obras, que ten-
dra los siguientes componentes:

» Administracion directa para obras poco complejas y
monto acotado, siempre que se sustente en una si-
tuacion de urgencia. Pero el disefo, la ejecucion y
la supervision de las obras estaran a cargo de profe-
sionales certificados por los colegios profesionales de
arquitectos y de ingenieros.

» Fondos concursables para obras pequefas y proyec-
tos provenientes de fondos o transferencias del Go-
bierno Central. Para ello, las entidades que financian
los proyectos deberan previamente estandarizar los
proyectos (tipo de intervenciones, montos maximos,
ndamero de beneficiarios, disefios estandar) y acredi-
tar a los ejecutores que garanticen idoneidad profe-
sional y solvencia econdmica.

Luego se deberan organizar los concursos a los que
se presentaran proyectos -a nivel de perfil- desarro-
llados por los ejecutores acreditados que celebren
convenios con el gobierno local y con la comunidad
de la localidad en la que se situa el proyecto. Los eje-
cutores de los proyectos ganadores recibiran los re-
cursos para desarrollar los expedientes técnicos y las
obras, y seran remunerados segun avance de obra.
Deberan ademas organizar a la poblacién y al gobier-

no local para el mantenimiento de la infraestructura,
idealmente a través de empresas comunales.

De esta forma, la evaluacion de inversion publica
se hace sobre el modelo “estandarizado” y no sobre
cada proyecto, la inversion se asigna por prioridad
comparada con otros proyectos, no existe proceso de
licitacién publica y son las autoridades y las comuni-
dades las que eligen a sus ejecutores. De esta ma-
nera, ademas, se evitaria que los recursos para este
tipo de proyectos se asignen de forma discrecional, lo
que deriva con mucha frecuencia en casos de corrup-
cion (Figura 18).

Empresas privadas que tienen impacto territorial (mi-
neras, agroindustriales, energéticas, etc.) podrian ac-
ceder a parte de estos fondos para atender a la pobla-
cion que vive en el area de influencia de sus unidades
productivas apoyandose en entidades técnicas y bajo
el mecanismo de obras por impuestos.

» Adjudicaciones directas para la ejecucion de obras
pequefas y medianas por parte de los gobiernos re-

Figura 18. SELECCION DE PROYECTOS
MEDIANTE FONDOS CONCURSABLES REDUCE
EL RIESGO DE UNA ASIGNACION DESHONESTA

DE RECURSOS
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gionales y locales con sus propios recursos. El estu-
dio de pre inversion, el expediente técnico y las obras
seran contratados por los Gobiernos Regionales y
Municipalidades bajo esta modalidad.

» Licitaciones publicas para obras grandes en cualquier
nivel de gobierno, pero con nuevo marco normativo,
pudiendo plantearse la ejecuciéon conjunta de obras
multiregionales o multisectoriales.

2. Ley de reforma del CEPLAN

Es necesario modificar la ley de creacion del Centro Nacional
de Planeamiento Estratégico-CEPLAN para que se pueda
establecer un nuevo modelo de gestién del territorio nacio-
nal, a partir de la formulacién de planes macro-regionales
y la gestidon coordinada de los mega-proyectos de impacto
macro-regional, del desarrollo de las cuencas y de los co-
rredores econdmicos, las intervenciones para mitigar riesgos
por fenédmenos naturales o antrépicos.

De esta manera, no solo se gana escala y coordinacién en la
implementacion de planes y proyectos, sino que se pueden
establecer prioridades de inversion, reduciendo sensible-
mente la discrecionalidad con que cuentan actualmente las
autoridades para decidir el destino de los recursos del Esta-
do. Ademas, se corrigen las debilidades que tiene el actual
modelo de regionalizacidon y descentralizacion, sin quitarle
competencias a los gobiernos sub-nacionales.

Con tales propdsitos, la reforma de la ley del CEPLAN de-
bera:

a) Constituir seis Entidades Autonomas de Planeamiento Te-
rritorial, una correspondiente a la Capital de la Republica y
las otras cinco a partir de las Mancomunidades Regionales
ya conformadas o de algun otra propuesta de macro-regio-
nalizacion planteada anteriormente (Figura 19).

Teniendo en cuenta que la Capital de la Republica ha
superado los limites de la provincia de Lima, para fines
de esta Ley, se creara una jurisdiccion de planeamien-
to territorial para la Capital que estara conformada por
las areas conurbadas de las provincias de Lima, Callao,
Huarochiri, Canta, Carfiete y Huaral.

b) Establecer que, sin perjuicio de la autonomia de estas
entidades para formular sus planes y propuestas de de-
sarrollo, éstas dependeran funcionalmente del CEPLAN
que fijara los lineamientos nacionales de desarrollo que

deberan ser obligatoriamente incorporados a los planes
macro-regionales; velara por la consistencia y comple-
mentariedad de estos planes; evaluara su cumplimiento
mediante indicadores de desempefio y los integrara en
una estrategia nacional de desarrollo.

c) Fortalecer técnica, econdmica e institucionalmente al CE-
PLAN para que pueda cumplir eficientemente con esta
atribucion, sera necesario. En particular, es conveniente
que el Consejo Directivo de la entidad cuente con repre-
sentantes de entidades representativas de la sociedad ci-
vil, lo que permitird adquirir una vision mas integral de los
desafios a enfrentar y asi definir mejor las alternativas de
solucion, ademas de darle una garantia de continuidad a
las politicas e intervenciones, cuyos plazos de ejecucion
pueden exceder los periodos gubernamentales.

d) Disponer que cada Entidad Autonoma esté a cargo de un
Consejo Directivo, integrado por los gobernadores regio-

Figura 19. DIVISION GEOGRAFICA
EN MACRO-REGIONES DE PLANIFICACION
Y GESTION TERRITORIAL

Fuente: Javier Pulgar Vidal
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nales (alcaldes provinciales en el caso de la Capital de
la Republica) y un representantes del Gobierno Central
con rango de ministro. Los instrumentos de planificacion
y gestién aprobados por estas entidades seran de obliga-
torio cumplimiento para las autoridades regionales y mu-
nicipales, que mantendran las competencias asignadas
por el marco legal de la descentralizacion.

En el caso de la Capital de la Republica, la Entidad Au-
ténoma se encargara de formular los planes urbanos, del
planeamiento del sistema vial y de transporte (incluidas la
red del Metro y la del Metropolitano), de la coordinacion
con los programas de inversion en servicios publicos de
agua y desagle, de la gestion de las areas estratégicas
de desarrollo urbano como la Costa Verde, las riberas de
los rios y el antiguo eje industrial de Lima y Callao, asi
como el disefio y ejecucion de los mega-proyectos urba-
nos como parques industriales o tecnolégicos, centros de
convenciones, distritos financieros, entre otros.

Establecer que el Gobierno Nacional otorgue recursos
econdmicos para el funcionamiento de estas Entidades
Técnicas, que se repagara con pequeinas tasas aplica-
bles a los proyectos de desarrollo que se ejecuten en la
respectiva Macro-Region. Cada entidad contara con un
pequefo equipo profesional de alto nivel y contratara a
consultores externos los diferentes instrumentos de pla-
nificacion y gestion mediante concursos publicos organi-
zados por los colegios de arquitectos e ingenieros.

Implementar planes urbanos y desarrollo econémico
para la construccion de nuevas ciudades, en zonas de
influencia de megaproyectos agro-industriales, mineros o
energeéticos, asi como para las localidades que confor-
man Ejes de Desarrollo Territorial, como el integrado por
las ciudades de Huacho-Lima-Ica (a raiz del proyectado
Tren de Cercanias), el que se constituira en el Valle del
Urubamba como consecuencia de la construccién del
Aeropuerto de Chinchero o el que deberia crearse para
gestionar el Corredor Minero tri-regional (Figura 20).

Los planes para nuevas ciudades deberan formularse e
implementarse antes de la puesta en marcha de los pro-
yectos con la finalidad de que recojan las expectativas
de las poblaciones involucradas; que ayuden a alcanzar
el consenso social en relacién a los megaproyectos vin-
culados y que permitan una adecuada priorizacion de in-
versiones publicas y privadas. Los recursos econémicos
para la ejecucion de estos planes seran incorporados al
presupuesto de inversion del megaproyecto, y asumido

Figura 20. CORREDOR MINERO REQUIERE
MODELO DE GESTION TRI-REGIONAL

Fuente: mapa.conflictosmineros.net

por la empresa a cargo de éste o por el Estado, depen-
diendo de las condiciones establecidas en los contratos
de operacion, concesion o de asociacion publico-privada.

Disponer que sea a partir de este nuevo marco de pla-
nificacion econdémica, social, ambiental y territorial que
se formulen el Plan Nacional de Infraestructura que es-
tablezca los lineamientos nacionales de desarrollo terri-
torial, identifique y priorice las principales necesidades
a satisfacer, defina los mecanismos para gestionar las
infraestructuras, determine las fuentes de financiamiento
y los medios para repagar las inversiones, y establezca
indicadores para la medicion del desempefio de los dife-
rentes componentes del Plan.

Para el financiamiento y sostenibilidad de las infraestruc-
turas es necesario que el Plan favorezca la legitimacién
del cobro de tarifas y peajes, para lo cual es necesario
implementar un sistema de subsidios directos y explicitos
a aquellas familias o usuarios que no puedan pagar las
nuevas tarifas, previa verificacion a través del Sistema de
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Focalizacion de Hogares (SISFOH) e inscripcion en las
centrales de evaluacioén crediticia. Esto también favore-
cera la reduccion del riesgo de corrupcion en la asigna-
cion de recursos estatales.

3. Ley de modernizaciéon del SENCICO

Se busca promover la investigacion y la innovacion en el
sector construccion, a partir de las necesidades de competi-
tividad de las empresas, los profesionales, los trabajadores
y el Estado y procurando una construccion segura, eficien-
te y sostenible. Se debe fortalecer la gestion del SENCICO,
implementando una politica institucional que permita a esta
entidad cumplir con la responsabilidad de liderar las activi-
dades de investigacion en el sector construccion. Para ello
sera necesario:

a) Asegurar la intangibilidad de los recursos del SENCICO y
su uso prioritario para fines de investigacion e invocacion.

b) Establecer criterios para priorizar las lineas de investiga-
cion a desarrollar, en funcion de las necesidades de los
sectores laboral, estatal y empresarial, asi como de las
capacidades de los centros de investigacion y del desa-
rrollo de la tecnologia.

c) Seleccionar proyectos de investigaciéon a desarrollar me-
diante concursos publicos desarrollados a partir de la
priorizacion efectuada y con apoyo de CONCYTEC.

d) Determinar los criterios y procedimientos que permitan a
SENCICO efectuar un seguimiento a los proyectos, para
asegurar el cumplimiento de sus objetivos.

e) ldentificar oportunidades para establecer alianzas con
empresas privadas, entidades de cooperacion, universida-
des, centros de investigacion o fondos de inversion, para
pasar de la etapa de investigacion a la del desarrollo.

IV. Conclusion

La crisis del COVID-19 y la que se ha desencadenado por
los conflictos politicos de los ultimos afios han afectado gra-
vemente a la sociedad peruana, a la economia nacional y a
la institucionalidad democratica de nuestro pais. En el 2020,
este entorno critico castigd severamente a la construccion,
mucho mas que a ninguno otro sector productivo. Pero en
el 2021, pese a las multiples dificultades, la actividad cons-
tructora experimenté una importante recuperacion, llegando
a ser la que mas crecio. Para el ano 2022, existe un alto

f) Procurar el incremento de fondos para la investigacion, a
través de donaciones privadas, el aumento de la recau-
dacién de la contribucion al SENCICO o el canon que
reciben las universidades publicas de distintas regiones.

g) Actualizar programas de capacitacion y normalizacion del
SENCICO, a partir de los resultados de actividades de
investigacion y desarrollo y el avance tecnoldgico.

h) Modificar el modelo de gestion de SENCICO, aumentan-
do la participacion de la sociedad en el Directorio.

4. Ley que modifica la Ley Organica del Poder Ejecutivo

A través de esta norma se busca promover la interaccion
transparente e institucionalizada de los actores publicos y
privados relevantes en cada sector productivo y social, para
el perfeccionar politicas, planes, normativas y programas
estatales. De esta manera se favorece la continuidad y la
legitimidad de la gestion publica, independientemente de los
cambios de gobierno. Se propone modificar la LOPE para
hacer obligatoria (y no facultativa, como hasta hoy) la crea-
cion de Consejos Consultivos en Ministerios y entidades pu-
blicas clave, con representantes de instituciones relevantes
de la sociedad.

Los Consejos Consultivos emitiran opinion sobre iniciativas
propuestas por los poderes Ejecutivo y Legislativo y por sus
miembros. También podran opinar sobre planteamientos de
otros actores publicos y privados. Ademas, deberian partici-
par en los procesos de cambio de gobierno, emitiendo una
opinién sobre los Informes de Transferencia de Gestién, con
el fin de favorecer la continuidad de las iniciativas guberna-
mentales. Cada entidad publica debe asignar recursos su-
ficientes para que el Consejo Consultivo pueda desarrollar
apropiadamente su gestion.

riesgo de un estancamiento sectorial. El gobierno central
debe tomar medidas urgentes para evitar que se desacelere
Su recuperacion, y evitar dafios irreversibles a empresas y a
trabajadores, pero también para no retrasar sus programas
de inversion en infraestructura y en vivienda, que son claves
para el crecimiento del empleo y de la produccion en general.
Pero, si se pretende enfrentar los desafios del Bicentenario
de la Independencia con un sector construccion encamina-
do y funcional a una estrategia de desarrollo sostenible para
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todo el pais, es necesario implementar iniciativas innovado-
ras, adoptar nuevos instrumentos legislativos y normativos y
asumir compromisos de largo plazo entre los actores politi-
cos y sociales, con el fin de llevar a cabo un cambio radical
en el modelo de gestion de infraestructuras y edificaciones
publicas y privadas en el pais.

Debe entenderse que muchos de los problemas de la
construccién son estructurales y vienen de mucho antes

que se desatara la crisis sanitaria por la pandemia del
COVID-19 que unicamente los puso nuevamente en evi-
dencia, aunque esta vez de forma dramatica. Se dice que
de una profunda crisis puede surgir una gran oportunidad.
Se necesita empezar hoy la transformacién radical del
modelo de gestion de la actividad constructora. Pero es
necesario tener en cuenta que no se van a obtener resul-
tados distintos utilizando las mismas herramientas que las
empleadas hasta ahora.
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A propésito de la aprobacién de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible

El rol de un operador publico
para la generacion de suelo para vivienda

y equipamiento urbano

I. Diagnostico

La ocupacioén irregular de suelo y la construccion informal de
viviendas son las principales causantes de la inseguridad del
habitat, de la insalubridad ambiental y de la imposibilidad de
ejercer el derecho a la ciudad para una parte importante de
pobladores urbanos en nuestro pais (Figura 1). La infor-
malidad urbana impide la provisién oportuna y econémica de
servicios basicos, dificulta la conexion vial y la articulacion
de la ciudad, produce escasez de espacios publicos y areas
verdes y propicia la segregacion espacial entre la “ciudad
rica” y la “ciudad pobre”. Ademas, afecta el bienestar de las
familias pobres y pone en peligro sus propiedades y sus pro-
pias vidas. Por ultimo, la ocupacion no planificada del suelo
propicia el transporte informal, que es uno de los principales
factores de contaminacion ambiental urbana. Erradicar, o al
menos reducir significativamente, la ocupacion y la construc-

cién informales, exige una gestion proactiva y eficiente del
suelo, no solo para impedir las invasiones sino, por sobre
todo, para procurar la produccion urbana formal.

Existe una percepcion en determinados ambitos académicos
acerca de que la dificultad para acceder al suelo formal se
debe a que en nuestras ciudades se viene produciendo una
especulacion significativa promovida por propietarios de sue-
lo, que incrementa artificialmente el precio de los terrenos,
dificultando la produccion de infraestructura, equipamiento y
vivienda urbana.

Lo cierto es que, en nuestro pais, la reforma agraria iniciada
en 1969 desmembro la propiedad agricola aledafia a las ciu-
dades, por lo que no existen grandes propietarios privados

Figura 1. El trafico de terrenos es
favorecido por las restricciones le-

gales y administrativas para incor-

porar al mercado el suelo estatal y

el de las comunidades campesinas
(Fuente: vocesdelimanorte.com)
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con capacidad suficiente para influir significativamente en
el mercado de suelos, como ocurre en paises cercanos. De
otro lado, un estudio desarrollado recientemente por GRADE,
ha llegado a la conclusion que apenas el 7% de la expansion
producida en las 43 ciudades mas pobladas del pais entre el
2001 y el 2018 es atribuible a la urbanizacién formal (Figura
2). Ello quiere decir que practicamente todo el crecimiento de
las ciudades se debe a la habilitacion urbana informal o al tra-
fico de tierras. La contundencia de estas cifras contradice esta
percepcion de una masiva especulacion de propietarios priva-
dos. Adicionalmente, una parte significativa de las invasiones
se producen sobre suelo estatal o de propiedad de comunida-
des campesinas que son en realidad los grandes tenedores
de suelo en areas de expansion. Es mas bien la desidia del
sector publico por proteger sus predios y las restricciones que
tienen las comunidades campesinas para incorporar los suyos
al mercado las que, indirectamente, provocan la escasez de
suelo que reduce la posibilidad de generar una oferta soste-
nible de vivienda formal y genera grandes costos sociales y
econdémicos para la sociedad y el Estado.

En las zonas consolidadas de casi todos nuestros principales
centros urbanos, lo que se aprecia es una gran dispersion de
la propiedad de los terrenos. En la ciudad de Lima, por ejem-
plo, el tamafio de la gran mayoria de lotes que pueden ser ob-
jeto de procesos de densificacion es relativamente pequefo.
De acuerdo con cifras de CAPECO, al afio 2019, el tamaino

Tipo 3
Urbanizaciones
formales (6%)

Tipo 2 /

Lotizaciones

informales (46.6%)

promedio de los terrenos sobre los que se han desarrollado
proyectos habitacionales es de 785 m2 y de otro lado, el 85%
de promotores inmobiliarios solo contaba con un proyecto ha-
bitacional en oferta, lo que revela una gran fragmentacion de
propiedades prediales privadas que no permite efectuar una
especulacion a gran escala. En realidad, también en las zonas
consolidadas, una buena parte de los terrenos de gran dimen-
sion son del Estado. La realidad de otros centros urbanos del
pais no es distinta, por el contrario, en muchos de ellos, el
tamano de los lotes disponibles para el mercado inmobiliario
formal es todavia menor al que se presenta en la capital.

En resumen, la absoluta mayoria de promotores inmobilia-
rios del pais carece de un stock significativo de suelo, tanto
en zonas consolidadas como en areas de expansion urbana.
Para ellos, el suelo forma parte del costo de produccién, por
lo que un incremento significativo de su precio de adquisicion
afecta claramente la viabilidad de su actividad econdmica y
limita el desarrollo de una oferta inmobiliaria formal, espe-
cialmente la de vivienda social. En este escenario, tanto para
cumplir con los objetivos de las politicas habitacionales del
Estado como para impulsar el negocio inmobiliario, resulta
indispensable asegurar que los terrenos del sector publico y
de las comunidades campesinas no alimenten las invasiones
y que se incentive la utilizacién de terrenos privados para
proyectos de vivienda social. En tal proposito, la creacion de
un operador publico de suelo resulta fundamental.

Tipo 4
Vivienda Social

S

\ Tipo 1

Ocupaciones
ilegales (47%)

Figura 2. Distribucién del nuevo suelo urbano por tipo de urbanizacion en 43

ciudades peruanas mas pobladas 2001-2018 (Fuente: GRADE)
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I1. Gestion de Suelo y Desarrollo Urbano Sostenible

El 25 de julio del presente afo, fue promulgada la Ley N°
31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible - LDUS, que es-
tablece “los principios, lineamientos, instrumentos y normas
que regulan el acondicionamiento territorial, la planificacion
urbana, el uso y la gestion del suelo urbano, a efectos de
lograr un desarrollo urbano sostenible”.

La norma define el desarrollo urbano sostenible como “la op-
timizacion del aprovechamiento del suelo en armonia con el
bien comun y el interés general, la implementacion de me-
canismos que impulsen la gestion del riesgo de desastres y
la reduccion de vulnerabilidad, la habilitaciéon y la ocupacién
racional del suelo; asi como el desarrollo equitativo y accesi-
ble y la reduccion de la desigualdad urbana vy territorial, y la
conservacion de los patrones culturales, conocimientos y es-
tilos de vida de las comunidades tradicionales y los pueblos
indigenas u originarios”.

A través de la LDUS se busca “orientar el desarrollo de ciu-
dades y centros poblados para ser sostenibles, accesibles,
inclusivos, competitivos, justos, diversos y generadores de
oportunidades para toda la ciudadania, promoviendo la inte-
gracion y el crecimiento ordenado, procurando la creacion de
un habitat seguro y saludable con el fin de mejorar la calidad
de vida de sus habitantes”.

Esta ley tiene muchos aspectos positivos y otros que deben
merecer una revision para que se puedan cumplir cabalmen-
te el objeto y la finalidad que esta norma establece. Uno de
los instrumentos de gestion que introduce la Ley es el del
Operador Publico de Suelo - OPS, definido como una “em-
presa publica de derecho privado” que tendra a cargo “la in-
corporacion, acumulacion, gestion, adquisicion, habilitacion
urbana y transferencia de predios de propiedad del Gobierno
Nacional, los gobiernos regionales o locales o adquiridos por
dicha entidad; para destinarlos a fines de interés o utilidad
publica, dandose prioridad a la utilizacion de los predios para
la generacion de Vivienda de Interés Social, fines de reno-
vacion o regeneracion urbana o para el reasentamiento po-
blacional”.

La incorporacién del OPS en la normativa urbana nacional ha
sido un planteamiento que CAPECO ha impulsado desde el
ano 2015 (Figura 3). En la propuesta de Plan de Vivienda
y Desarrollo Urbano de Mediano Plazo 2016-2021 formulada
por el Consejo Permanente por la Vivienda, la Construccién

y el Territorio, conformado por el Colegio de Ingenieros del
Peru, el Colegio de Arquitectos del Peru, la Federacion de
Trabajadores en Construccién Civil del Peru, se recomien-
da “transformar el actual Programa de Generacién de Sue-
lo Urbano en un Fondo de Generacion de Suelo Urbano,
como Organismo Publico Descentralizado del Ministerio de
Vivienda” que actue como “desarrollador de mega-proyec-
tos urbanos, a través de los cuales se financia la habilita-
cion urbana de terrenos publicos y privados que, divididos
en macro-lotes urbanos, seran transferidos a promotores
privados con el propésito de desarrollar proyectos de vi-

Lyandina

Capeco propone creacion de empresa
publica de suelo para generar areas
urbanas

Girem o comstrucior Dlmﬂﬂ INCONpOrar Wermranos el E51E|d01,|' da
COomunidades Campasinas

Foto: AMDINA

14:36 | Lima, now. 13 f|w in o &

La Céimara Panvana de la Construccidn (Capeca) propona la creacidn da
una ampresa pubhca ob swalo para genarar areas Wwhanas donds s&
desanolon proyecios inmobilianios do una manora ordonada, para ko cual
B8 PAISDEN MCorNporar lamanos del E'S-‘-m'p' dia [a8 comudades
CAMp-asinas.

Figura 3. Nota difundida por la Agencia Andina
el 13 de noviembre de 2018 sobre la propuesta
de CAPECO de crear una empresa publica de
suelo para incorporar al mercado ‘“terrenos del
Estado y de las comunidades campesinas”
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vienda, especialmente social, y de equipamiento urbano”
asi como “financiar la ejecucién de proyectos de renovacion
urbana o reurbanizacion” y ‘adoptar’ proyectos privados
“para facilitar, a través de convenios con gobiernos locales
y con otras entidades publicas, la obtencién de cambios de

zonificacion, factibilidades de servicios, licencias de obray
otras autorizaciones”. Este Plan de Mediano Plazo fue al-
canzado a los partidos que disputaban la presidencia de la
Republica en el 2016.

ITI. Experiencias de gestion de suelo publico en el Pera

Desde el afio 2002 en que se comenzé a implementar una
nueva politica de vivienda en el pais, expresada en el Plan
Nacional “Vivienda para Todos”, se pusieron en practica
una serie de iniciativas para promover la generacién de
suelo urbano para vivienda social, entre las cuales se pue-
de mencionar el Programa de Produccién Urbana Primaria
(PUP) dentro del Programa de Apoyo al Sector Habitacio-
nal (PASH) financiado con recursos del BID, los Proyec-
tos de Habilitacion Urbana Integral a cargo del Banco de
Materiales (Figura 4), el Programa de Adjudicacion de
Lotes a cargo de COFOPRI, el Programa de Subasta de
Terrenos del Fondo Mivivienda ademas de la venta de te-
rrenos que desarrollan tanto la Superintendencia Nacional
de Bienes Estatales (SBN) como Proinversion y los go-
biernos sub-nacionales. Nétese que el Fondo Mivivienda

-

tenia desde esa época la facultad de impulsar proyectos
inmobiliarios sobre terrenos del Estado y s6lo se limité a
transferir un numero reducido de terrenos sin desarrollar
proyectos de habilitacion urbana. Tampoco una entidad
bien dotada de competencias y capacidades técnicas
como Proinversién han tenido éxito en impulsar iniciativas
de generacion de suelo.

El ultimo de estos intentos fue la creacion del Programa de
Generacion de Suelo Urbano (PGSU) durante el Gobierno
del presidente Humala, cuyos logros — al igual que los de
las iniciativas anteriormente mencionados - fueron muy re-
ducidas. Cabe precisar ademas que, durante dicho gobier-
no, sendos informes formulados tanto por el Banco Mundial
como del Banco Interamericano de Desarrollo coincidieron
en la necesidad de conformar un nuevo modelo de gestion
del suelo urbano, convirtiendo el PGSU en una empresa pu-
blica de suelo. Este planteamiento es muy similar al plantea-
do sistematicamente por CAPECO para promover la ocupa-
cion de suelo y la generacion de vivienda.

En abril del afio 2012, a través del Decreto Supremo N°
003-2012-VIVIENDA se constituy6, dentro del Ministerio de
Vivienda, Construcciéon y Saneamiento, el Programa de Ge-
neracion de Suelo Urbano (PGSU) con el proposito de atender
la demanda de suelo urbano con fines de vivienda social y ser-
vicios complementarios de infraestructura, asi como de equi-

Figura 4. Proyecto Cuatro Suyos en
Trujillo impulsado por el Banco de Mate-
riales. Habilitacién de cuatro macro-lotes
y construccién de 502 viviendas Techo
Propio sobre terreno de 7.2 hectareas
(Foto: Ministerio de Vivienda).
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pamiento mediante la promocién de acciones de recuperacion
y/o transformacion urbana y el desarrollo de proyectos de pro-
duccién de nuevo solo urbano. Para cumplir con este propo-
sito el programa desarrolla tres modalidades de intervencion:
(i) la habilitacion urbana de terrenos de propiedad del Estado
con aptitud urbana para el desarrollo de proyectos de vivien-
da social y sus servicios complementarios; (ii) la recuperacion
de espacios y predios deteriorados y/o subutilizados que sean
utiles para el desarrollo de proyectos de vivienda social; (iii)
la promocion de inversiones encaminadas a dar un mayor y
mejor uso del suelo mediante la modalidad de asociacion pu-
blica privada u otras permitidas por la legislacion vigente, asi
como a través de mecanismos de facilitacién urbana para el
desarrollo de proyectos de vivienda social.

Con la creacién de este programa se pretendioé superar una
de las grandes limitaciones de la politica habitacional para
generar una oferta sostenible de vivienda social en nuestro
pais. Lamentablemente, esta instancia no ha cumplido hasta
el momento con este importante objetivo, sobre todo por las
siguientes razones:

a) Limitaciones del modelo organizacional. La experiencia
del PGSU y antes del PUP habian demostrado que el
hecho de que estos programas dependieran funcional-
mente y de manera directa del Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento constituia una limitacién
infranqueable en la gestion de los proyectos que pre-
tendian desarrollarse, entre otras cosas porque tal de-
pendencia obligaba a estos programas a someterse a
los criterios normativos y administrativos que rigen ha-
bitualmente la inversion publica convencional, lo que a
su vez generaba una serie de dificultades para la imple-
mentacioén efectiva y oportuna de los proyectos como la
imposibilidad de registrar contablemente las plusvalias
generadas por las inversiones en habilitaciones urbanas
y las decisiones administrativas de cambiar de uso o de
zonificacion o de obtener factibilidades de servicios; o
la necesidad de que las decisiones debian ser toma-
das por los Ministros de Estado o que los riesgos de
los proyectos inmobiliarios a desarrollar no pudieran ser
debidamente acotados.

Luego de evaluar varias alternativas — entre ellas, la de
encargar la atribucion al Fondo Mivivienda — resulté evi-
dente que lo mas razonable y eficiente era su conversion
en una Entidad Autbnoma, idealmente una Empresa Pu-
blica de suelo, cuyo patrimonio se debia constituir con los
recursos que se le asignen y sobre todo con los recursos
obtenidos por la venta de los macro lotes habilitados que

gestione, que debian reinvertirse en nuevos proyectos de
generacion de nuevo suelo urbano.

Se tenia claro que la creacion de esta entidad debia im-
plicar la dacion de una Ley especifica o incluirla dentro
de una Ley General de Suelo. Muchos podran discutir la
conveniencia de constituir una nueva empresa publica,
pero la experiencia exitosa del Fondo Mivivienda (que fue
transformada en una sociedad anénima por una Ley en
el afio 2005) ponia en evidencia que el Estado puede ser
un promotor eficiente del mercado habitacional a través
de un modelo de gestion empresarial. La empresa pu-
blica debia jugar un rol similar en el impulso a la oferta
de vivienda (a través de la generacion de suelo), al que
hasta ahora viene desempefiando Mivivienda en el forta-
lecimiento de la demanda.

Dificultades para obtener suelo publico con vocacion ur-
bana. Estos programas no tenian un mandato claro para
disponer de terrenos de propiedad estatal que se encon-
traban subutilizados o sin uso y que tenian vocacion para
albergar proyectos inmobiliarios de vivienda y equipa-
mientos urbanos complementarios. Un caso muy particu-
lar es el de los terrenos transferidos en propiedad o cedi-
dos en usos a instituciones militares o policiales que ya
no cumplian fines relevantes de defensa nacional o segu-
ridad interna. Una alternativa para superar esta debilidad
era restituir la facultad que tenia la Comisién de Coordina-
cion creada por el Decreto Supremo N° 010-2002-MTC de
identificar terrenos estatales “que no se encuentren desti-
nados al uso publico ni afectados a algun servicio publico,
y que no hubiesen sido donados para fines especificos por
particulares... a efectos de promover el acceso de la po-
blacion a la propiedad privada de vivienda”.

Esta norma establecia ademas que “por el solo méri-
to de dicha identificacion y a solicitud de la Comision,
la Superintendencia de Bienes Nacionales, asumira
la titularidad respecto de dichos bienes” para permitir
el desarrollo de proyectos inmobiliarios para los fines
arriba sefialados. La nueva empresa publica de suelo
podia actuar como secretario técnico de esta Comision
— funcién que en el 2002 ejercia la entonces Direccion
Nacional de Vivienda- y requerir a esta instancia la
identificacion de terrenos y disponer su transferencia
a esta empresa, siguiendo el proceso mostrado en la
Figura 5. Este esquema no solo permitiria acelerar la
disposicion del terreno sino también otorgarle mayor
transparencia y legitimidad a la decisién de destinarlo
a fines de vivienda social.
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D.S.010-2002) empresa suelo)

(Directorio
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Inmobiliario)

Figura 5. Esquema de desarrollo de proyectos a través de empresa publica de suelo

c) Falta de incentivos para incorporar terrenos privados Estas inversiones podrian ser canalizadas a través de la
que se destinen a proyectos de viviendas sociales. A empresa publica de suelo que también podria participar
pesar de que el PGSU tenia la funcion de facilitar el de- en la dotacion de servicios publicos para proyectos inmo-
sarrollo de proyectos de vivienda social sobre terrenos biliarios destinados a usos no sociales (viviendas de altos
de propiedad privada, nunca se hizo esfuerzo alguno precios, equipamientos comerciales o industriales), me-
para llevarla a la practica. En particular, resultaba indis- diante mecanismos de co-inversidon con promotores pri-
pensable promover el empleo de terrenos de propiedad vados, entendiendo que el OPS tendria mandatos claros
de comunidades campesinas, a pesar de que, ya desde y transparentes de inversion urbana, garantizando que
el 2006, la Ley N° 28687 — Ley de desarrollo y comple- la inversion del Estado se ejecute y que se cumplan las
mentaria de formalizacién de la propiedad informal, ac- obligaciones de los promotores privados, lo que también
ceso al suelo y dotacién de servicios basicos, disponia requeriria la constitucion de fideicomisos especificos por
que los terrenos “de propiedad privada o de comunida- proyecto o grupo de proyectos.

des campesinas de la costa aportados voluntariamente
por sus propietarios al Estado” podian ser habilitados
con recursos publicos para luego disponer “su trans-
ferencia a los promotores privados via subasta publica
del area util resultante (macrolotes) para que sobre ella
disefien, promuevan, construyan y vendan, a su riesgo,
costa y beneficio, viviendas sociales y servicios urbanos
complementarios”.

La empresa publica deberia hacerse cargo de las in-
versiones requeridas para habilitar los terrenos de pro-
piedad privada, previo proceso de seleccion e identifi-
cacion mediante el esquema mostrado en la Figura
5. Para promover estas inversiones, el Estado deberia
destinar una parte de los recursos destinados a infraes-
tructura de servicios publicos (mas de 5 mil millones de
soles en el 2019), para dotar de agua a proyectos inmo-
biliarios formales que incorporen un componente signi-
ficativo de este tipo de viviendas (Figura 6). Con un
10% del presupuesto anual de inversiones del Ministerio
de Vivienda se podria facilitar la construccién de 15 000
viviendas de interés social, triplicando los actuales nive-
les de oferta en el programa Techo Propio, generando
viviendas seguras para familias pobres, pero ademas
reduciendo sensiblemente la inversion que el Estado

deberia hacer para el mismo fin, si es que por falta de Figura 6. Obras de agua y desaglie para proyectos urba-
viviendas formales estas familias continuaran asentan- nos formales pueden incluir participacion privada (Fuente:
dose informalmente. andina.com.pe)

90 | Camara Peruana de la Construccion



INMOBILIARIO

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 46

¢ Se puede evitar la caida de la construccién en 20227

Esta entidad también podria hacerse cargo de efectuar
de manera expeditiva los tramites que deben efectuar
propietarios de terrenos interesados en destinarlos a la
produccién de vivienda social, para obtener cambios de
zonificacion, factibilidades de servicios publicos y otras
autorizaciones municipales, registrales y de otras entida-
des estatales involucradas en los procedimientos admi-
nistrativos de habilitacion urbana y edificacion, entre ellas
los ministerios de Cultura y del Ambiente, los Registros
Publicos, el Instituto Nacional Defensa Civil. Cabe sefia-
lar que el Decreto Supremo N° 021-2002-MTC otorgaba
a la Comisién de Coordinacion constituida para facilitar
el acceso de la poblacion a la vivienda, la facultad de
identificar terrenos privados e incorporarlos al Plan Na-
cional de Vivienda para que el Ministerio de Vivienda
pueda hacerse cargo de tales tramites ante las autori-
dades competentes. Asi se hizo por ejemplo para poder
desarrollar un proyecto urbano integral sobre un terreno
de propiedad del Fondo de Vivienda Militar — FOVIME
en el Agustino (Figura 7). Cabe indicar que para que la
Comision de Coordinacién pueda actuar de manera apro-
piada y transparente, se establecieron los requisitos que
debian seguir los propietarios de predios privados para
acceder a este mecanismo de facilitacion a través de la
Resolucion Ministerial N° 160-2002-VIVIENDA.

Figura 7. Proyecto Los Parques del Agustino, 3 200 vi-
viendas sociales y equipamientos comerciales sobre terreno
de 23 hectareas transferido a promotores privados por el
Fondo Mivivienda a través de su Programa de Subasta de
Lotes (Foto: Viva GyM).

Entre los principales incentivos para que estos propie-
tarios decidan recurrir a la empresa publica de suelo,
es que la participaciéon de ésta en el desarrollo de ma-
cro-proyectos urbanos permitiria:

(i) Reducir de manera significativa la incertidumbre y el
riesgo de corrupcién actualmente existente los pro-
cesos administrativos relacionados a los procesos de
asignacion de zonificacion y anexién al area urbana.

(ii) Aportar los recursos necesarios para efectuar las
obras de habilitacion urbana, incluyendo la provision
de servicios de agua potable y alcantarillado.

(iii) Garantizar una distribucion justa de los beneficios y
cargas derivados del proceso de habilitacion urbana y
el cumplimiento de las obligaciones de todos los par-
ticipantes en el desarrollo de los proyectos inmobilia-
rios

Cuando se trate de areas de gran dimension (como por
ejemplo la Pampa de Piedras Gordas o las Lurin o Piedras
Gordas) donde la principal limitacién para el desarrollo for-
mal del suelo es la falta de servicios de agua y desague,
el megaproyecto podria considerar el otorgamiento de una
concesion de tales servicios, lo que exigiria incorporar a la
gestion a un operador especializado que se encargaria de
financiar la inversion requerida para la infraestructura y de
operar la concesién, que se retribuiria con el pago de los
usuarios (en largo plazo) o de los inmobiliarios urbanos por
cada metro cuadrado de edificabilidad que alcancen. De esta
manera se evitaria que proyectos importantes como la Ala-
meda de Ancén (Figura 8) se frustren por la imposibilidad
de dotarlo de servicios de saneamiento. Obviamente, la em-
presa publica seria la encargada de gestionar este compo-
nente del proyecto.

d) Dificultades para definir una valorizacion apropiada de
terrenos con potencial para destinarlos a proyectos de
vivienda social. Al momento de evaluar terrenos para
asignarlo a proyectos inmobiliarios, el PGSU se habia en-
contrado con la dificultad de que los criterios establecidos
en el Reglamento Nacional de Tasaciones para su valori-
zacion comercial hacian inviable su empleo para vivienda
social, debido a que los montos de transferencia de tales
predios eran muy altos para producir vivienda dentro de
los rangos de precios que regian en los programas Mivi-
vienda y Techo Propio. Era evidente -y lo sigue siendo
en este momento- que se necesitaba determinar una me-
todologia apropiada de estas tasaciones, siendo lo mas
apropiado adoptar el método residual estatico, como una
nueva forma de valorizacion comercial de terrenos, con
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lo cual no se incumple con los propésitos centrales de
la normativa vigente de disposicion de bienes publicos.
Ello implicaria la modificacion del Reglamento Nacional
de Tasaciones.

Debe indicarse que en este método, de uso extendido en
otras realidades, el valor del terreno se obtiene como el
precio maximo mas probable que deberia pagar un promo-
tor inmobiliario sin llegar a incurrir en pérdidas econémicas
al desarrollar el proyecto. El valor se debe calcular como
la diferencia entre los ingresos esperados por la venta de
los productos inmobiliarios finales (viviendas y locales co-
merciales y otros equipamientos cuando corresponda) y
los costos de disefio, ejecucion de obras y de desarrollo
inmobiliario, incluyendo el beneficio del promotor.

En términos conceptuales, el precio de suelo se forma
a partir de la dinamica de la demanda, debido a que el
costo de crear las distintas localizaciones es compartido
colectivamente y no asumido por el predio de manera in-
dividual, es decir, que no lo puede controlar el oferente
ni tampoco le cuesta la creacion de las ventajas de lo-
calizaciéon que ofrece el predio. Por ello, bajo este mar-
co, el valor del suelo en bruto no proviene de un costo
de produccion, sino que es el residuo de restar al precio
de un inmueble construido, los costos inherentes de la
construccion, incluyendo la ganancia media del capital
invertido en dicha construccion, los procesos y trabajos
necesarios para hacer realidad la transformacion del sue-
lo eriazo a urbano. Hecha la resta, el residuo es el precio
maximo que la demanda estara dispuesta a pagar por
ese terreno.

Figura 8. Proyecto Alameda de
Ancén, de 11 100 viviendas socia-
les sobre terreno de 109 hectareas
transferido por el Programa de
Generacion de Suelo Urbano que
no pudo desarrollarse por imposi-
bilidad de financiar la dotacion de
servicios de saneamiento (llustra-
cion: PGSU).

El método residual asi disefiado, se basa en uno de los
principios generales de la valoracion inmobiliaria que es-
tablece que el valor atribuible a cada uno de los factores
de produccion de un inmueble es la diferencia entre el
valor total de dicho activo y los valores atribuibles al res-
to de los factores. A partir de este principio general, el
método residual se desarrolla considerando que el valor
de un bien inmueble se compone agregando los distin-
tos costos: el del suelo, el de la construccion y el de la
promocion. De esta forma, el valor de venta de un pro-
ducto inmobiliario Vv es igual a la suma del costo de la
construccion (real o potencial) Cc, sumandole el costo del
suelo Cs, los gastos de la promocion Gp y los benefi-
cios de la promocién Bp. Segun este criterio, el valor
“residual” del suelo obedeceria a la siguiente formulacién
general:

Cs =Vv - (Cc + Gp + Bp)

La caracteristica fundamental del método residual estati-
co propuesto, es que tanto el valor en venta del producto
inmobiliario como los costos, gastos y beneficios a de-
traer para obtener el valor del suelo, son considerados
con valores actuales.

Debe sefialarse ademas que esta metodologia de calculo
recoge la experiencia internacional mas relevante sobre
la materia y se apoya sobre la legislacion nacional vigen-
te. Se trata, ademas, de una técnica de medicién econo-
mica adaptada y adecuada para las diferentes interven-
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ciones a cargo de la futura empresa, que se sustentan
sobre todo en bienes finales que tienen precios tope, que
deberan ser determinados mediante estudios de merca-
do, ya que desgraciadamente en nuestro pais no existen
catastros urbanos confiables. El método también tiene
en cuenta que, por tratarse de proyectos integrales, las
intervenciones de la empresa propuesta pueden (en
realidad, deben) incluir no solo viviendas de bajo costo
—como las que provee Techo Propio o las que pertenecen
al rango de bajos precios de Mivivienda- sino viviendas
dirigidas a segmentos de mayores ingresos y edificacio-
nes comerciales, industriales, logisticas, educativas, en-
tre otras. Ademas, conforme el proyecto integral se vaya
ejecutando, los terrenos remanentes van adquiriendo un
mayor valor comercial. Estos dos factores (la combina-
cion de usos del suelo y la valorizacion en funcion del
tiempo) pueden contribuir a la generacion de plusvalias
a favor de la empresa de suelo sin perder de vista su
proposito central.

Es importante sefalar que la aplicacién de esta metodo-
logia de valorizacion comercial permitiria también termi-
nar con los errores de apreciacion que se han presentado
en casos anteriores como en el del proyecto habitacional
ejecutado en el terreno del antiguo Aerédromo de Colli-
que (Figura 9) o en el Cuartel Salaverry de Arequipa.
De esta manera, los procesos de transferencia seran
mas previsibles y motivaran el interés de un numero ma-
yor de promotores inmobiliarios por participar en ellos.

Limitaciones para implementar el mecanismo de recu-
peracion de plusvalias. Como ya se ha indicado ante-

riormente, el modelo del PGSU no permitia recuperar y
emplear las plusvalias generadas por sus intervenciones
e inversiones. En cambio, con la empresa de suelo, en
tanto persona juridica de derecho privado que puede dis-
poner de sus excedentes, sin mas restricciones que las
establecidas por el marco legal y tributario vigente. Inde-
pendientemente de ello, la norma de creacion del PGSU
y su Manual de Operaciones definieron —como antes lo
hizo la Ley N° 28687 que dio origen al PUP- que el finan-
ciamiento de los proyectos comprendidos en la empresa
de suelo provendria, entre otras fuentes, de los recursos
generados por la venta de los macro-lotes resultantes del
proceso de habilitacion urbana. Es evidente que en los
precios de venta de estos inmuebles ya se ha incluido el
incremento del valor del suelo, por lo que la recuperacion
de la plusvalia es automatica.

Debe tenerse en cuenta que, en términos econémicos,
la plusvalia es definida como una herramienta de gestion
urbanistica que sirve para definir de una manera objeti-
va el aumento de valor que obtiene un suelo eriazo en
su transformacion o reurbanizacion a suelo urbano, me-
diante una serie de trabajos, acciones, definiciones de
asignaciones de zonificacion, de edificabilidad y uso, pro-
piedad, etcétera a los que se denomina hechos genera-
dores de plusvalia. Existen tres modalidades de plusvalia
urbana, pudiendo la empresa de suelo participar en su
captura en todas ellas, como se muestra a continuacion:

- Plusvalia del Propietario. Aqui el hecho generador
es la tenencia legal del suelo inicial de propiedad de
la empresa, que se transforma, mediante estudios y

Figura 9. Proyecto de 10 600
viviendas sociales sobre terreno
de antiguo Aerédromo de Collique,
transferido por Proinversion a pro-
motores inmobiliarios a través de
iniciativa privada. (Foto: Ministerio
de Vivienda).
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gestiones, de suelo eriazo a suelo urbano en funcién
de los parametros de zonificacion aprobados por la
Municipalidad competente. Esta plusvalia sera pro-
porcional a la participacion que se tenga en la dis-
tribucion inicial de suelo eriazo y en los compromi-
sos de inversion que se efectian para cumplir con
los deberes urbanisticos implicitos a todo proceso de
transformacion de suelo.

- Plusvalia de Gestion Urbanistica. Aqui, el hecho ge-
nerador es la elaboracioén y ejecucion, por parte de la
empresa, de todos los documentos y tramites técni-
cos, juridicos, administrativos y de las obras de habili-
tacion urbana necesarias para obtener suelo urbano,
tanto en la transformacién de suelo eriazo como en la
reorganizacion, regeneracion de areas urbanas. Para
determinadas intervenciones de la empresa de suelo,
las inversiones requeridas pueden ser compartidas
con un tercero, sea publico o privado, por lo que la
participacion en la plusvalia debera fijarse en funcién
de la participacion de cada entidad en los aportes
econdmicos necesarios para la obtencion final del he-
cho generador, esto se podra regular mediante acuer-
dos similares a los establecidos entre empresas en la
formacion y constitucion de consorcios.

- Plusvalia Publica Urbana. El hecho generador de esta
plusvalia s6lo puede ser activada en el Peru, como en
el resto de los paises que se han tratado como expe-
riencias internacionales, por las Municipalidades Me-
tropolitanas y Provinciales, que son las que tienen las
competencias en la asignacién, cambio y reasigna-
cion de la zonificacion. En este caso, la empresa po-
dra intentar participar en parte en la captura de esta
plusvalia, mediante un convenio de gestion urbanisti-
ca para ayudar a la Municipalidad correspondiente, a
regular su marco legislativo, en concordancia con las
normas nacionales sobre la materia (entre ellas la Ley
de Desarrollo Urbano Sostenible) y las politicas de
vivienda y desarrollo urbano. La plusvalia que puede
capturar la empresa es una retribucién a su participa-
cion activa en el hecho generador. En este convenio
se debe definir ademas el modo en puede redimirse
la plusvalia, los destinos que puede tener, principal-
mente.

A pesar de que, como ya se ha sefalado, la naturaleza
de la empresa publica propuesta permite una apropiacion
inmediata de la plusvalia generada por las intervencio-
nes de la empresa, es necesario establecer un método
ad-hoc para el célculo de la plusvalia cuyos principales
lineamientos son:

(i) La plusvalia en los proyectos emprendidos por la em-
presa de suelo corresponde al incremento de valor
que experimentan los terrenos como consecuencia
de su condicién de propietario, del proceso de urbani-
zacion, en el que ademas de las obras de habilitacion
urbana se asignan usos y parametros urbanisticos a
los lotes resultantes y, eventualmente, de acuerdos
con municipalidades para compartir la plusvalia publi-
ca urbana.

(ii) Los usos y parametros urbanisticos permiten deter-
minar el area techada maxima susceptible de edifica-
cién en cada uno de los lotes resultantes y a partir de
ésta, el valor de venta de los mismos con los valores
de venta comparables, lo que debera hacerse a tra-
vés de investigaciones de mercado.

(iii) Debe calcularse también, los costos en que se debe
incurrir para obtener la transformacion de los terrenos
a lotes de suelo habilitado.

(iv) En términos generales, la plusvalia se calcula res-
tando al valor de venta de los lotes resultantes de la
actuacion, los gastos totales del proceso de habili-
tacion urbana y el valor del terreno con anterioridad
a su transformacioén. En el calculo anterior hay que
considerar también la totalidad de gastos generales,
financieros y demas componentes derivados de la
administracién de la actividad empresarial, incluido el
beneficio por el desarrollo inmobiliario.

(v) Puede establecerse también una participacion de las
municipalidades en la plusvalia generada, como un
incentivo para impulsar la concrecion de los proyec-
tos emprendidos por la empresa.

Como puede apreciarse, una de las variables clave
para la determinacién de la plusvalia, es el valor del
suelo antes de su transformacion. Mas aun, porque
en el caso de la empresa propuesta el monto de la
plusvalia a obtener estara condicionado al objetivo
final de colocar viviendas o equipamientos urbanos
(Figura 10) al precio que permita su adquisicion por
el segmento de mercado a atender. Para ello es in-
dispensable incorporar el Método Residual Estatico a
la normativa nacional de tasaciones, como ya se ha
sefalado.

f) Falta de transparencia en la utilizacién de fondos. Un
programa instalado dentro de la estructura del Ministerio
de Vivienda como el PGSU tiene dificultades para la uti-
lizacion de los recursos que se le asignen o de aquellos
que provengan de sus intervenciones. Cuando se trata
de una empresa publica, se asegura la naturaleza revol-
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vente de los fondos asignados a la empresa, dado que
—como persona juridica de derecho privado- el patrimonio
de la entidad es reinvertido en los propésitos instituciona-
les, en este caso en la ejecucién de proyectos urbanos
integrales o en la provision de recursos al Estado para el
financiamiento de subsidios habitacionales.

La constitucion de una empresa publica asegura ademas
un manejo transparente de los recursos e inversiones de
la empresa, una de las condiciones clave para la soste-
nibilidad de la naturaleza revolvente de sus recursos. La
transparencia se sustenta en cuatro aspectos centrales
del modelo:

(i) Al adquirir personeria juridica y la condicion de en-
tidad independiente, se visibiliza mas claramente el
cumplimiento de objetivos institucionales y de metas
econdmicas. Por lo pronto, la entidad debera tener su
propia contabilidad en la que se reflejara la variaciéon
de sus activos (por ejemplo, si logra incorporar un
mayor numero de terrenos a su propiedad); de su pa-
trimonio (si es que tiene excedentes por sus interven-
ciones) y de sus pasivos (lo que indica una gestion
eficiente de costos y medios financieros). Por defini-
cion, una entidad de este tipo puede acotar mas pre-
cisamente los riesgos de sus actividades que si forma
parte de un Ministerio, lo que facilita la evaluacion de
sus proyectos por parte de instituciones financieras,
fondos de inversion y promotores inmobiliarios.

(ii) Al constituirse como Secretaria Técnica de la Comi-
sion de Coordinacién creada por el Decreto Supre-

Figura 10. La experiencia brasi-
lefia también ha permitido generar
equipamientos urbanos mediante
mecanismos de gestion de suelo
(Fuente: archdaily.com.br)

mo N° 010-2002-MTC, la empresa someteria a la
evaluacién de un o6rgano colegiado independiente,
su propuesta de identificar un determinado terreno
como factible para el desarrollo de proyectos urbanos
integrales, que prioricen la generacion de oferta de vi-
vienda social. De esta forma, una decision estratégica
para la nueva empresa —la seleccion de terrenos- es
respaldada por la aprobacion de un 6rgano en el que
se encuentran representadas entidades publicas in-
volucradas en la generacion de suelo y la promocion
de la vivienda (Viceministro de Vivienda, Fondo Mivi-
vienda, Superintendencia Nacional de Bienes Estata-
les, Superintendencia Nacional de Registros Publicos,
Municipalidades Provinciales, Empresas Prestadoras
de Servicios), lo que ademas facilitara la ejecucion de
las tareas posteriores a la identificacion de terrenos
(cambios de zonificacién, factibilidades de servicios,
tramites registrales, transferencias de propiedad, cofi-
nanciamiento de proyectos, organizacion de la deman-
da), idealmente mediante la suscripcion de Convenios
de Cooperacion, Coordinacion y Concurrencia.

(iii) Al encargarse al Directorio, la aprobacién y el se-
guimiento de las inversiones y de los proyectos que
emprenderia la empresa, se estaria generando una
instancia de control adicional que favoreceria la trans-
parencia en la gestién. La composicién del Directorio
propuesta busca generar confianza entre entidades
del sector publico (especialmente el Ministerio de
Economia), inversionistas institucionales, promotores
inmobiliarios y propietarios de terrenos publicos o pri-
vados, respecto a la viabilidad de las intervenciones e
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inversiones propuestas por la empresa.

(iv) Al disponerse la constitucion de fideicomisos para el
desarrollo de las intervenciones de produccion urba-
na secundaria (edificacion y promocion inmobiliaria)
derivadas de los proyectos promovidos por la empre-

IV. Experiencias internacionales comparables

La propuesta de creacion de este nuevo modelo para la ge-
neracion de suelo se sustenta en varias iniciativas exitosas
de macro-intervenciones urbanas, entre las cuales destacan
tres: los Macro-Proyectos Urbanos de Colombia, los De-
sarrollos Urbanos Sustentables de México y la experiencia
espafiola a partir de la actuacién de la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia (EPSA), hoy denominada Agencia de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA). Las princi-
pales caracteristicas de estas experiencias se muestran a
continuacion:

(i) Macro-proyectos Urbanos de Colombia. Fueron crea-
dos por la ley 1469 de junio del 2011, siendo sus objeti-
vos los siguientes:

- Facilitar la ejecucion de operaciones urbanas integra-
les en las cuales confluyan en forma coordinada la
iniciativa, organizacion y gestion de la Nacion, las en-
tidades territoriales, las areas metropolitanas, los par-
ticulares, las autoridades, ambientales y las empre-
sas de servicios publicos domiciliarios con la politica
nacional urbana, a fin de promover la sostenibilidad
del desarrollo territorial y urbano, controlar la especu-
lacion del suelo, velar por la defensa del espacio pu-
blico y la protecciéon del medio ambiente y promover
una politica integral de la gestion del riesgo.

- En el desarrollo de los principios de concurrencia,
coordinacion y subsidiariedad, definir los mecanis-
mos y procedimientos que permitan al Gobierno
Nacional en conjunto con las administraciones de
los municipios y distritos y, en ejercicio de sus res-
pectivas competencias, promover, formular, adoptar
y ejecutar operaciones urbanas integrales eficientes,
mediante la figura de Macro-proyectos de Interés So-
cial Nacional que tengan por objeto agilizar el proceso
de habilitacion de suelo urbanizable e incrementar la
escala de produccion de vivienda teniendo en cuenta
el respectivo déficit de vivienda urbana de cada muni-
cipio o distrito.

sa sobre nuevo suelo o suelo recuperado, se asegura
un alto nivel de transparencia en la ejecucién y de
certidumbre del cumplimiento de los objetivos de ta-
les intervenciones y del adecuado empleo de los re-
cursos estatales comprometidos.

- Complementar la politica nacional urbana con instru-
mentos que promuevan la participacion y concurren-
cia efectiva del Gobierno Nacional con las Entidades
Territoriales en el desarrollo de operaciones urbanas
integrales de impacto urbano, metropolitano o regio-
nal que garanticen la utilizaciéon equitativa y racional
del suelo, conforme al interés general, para hacer
efectivo el derecho constitucional a la vivienda digna
y a los servicios publicos domiciliarios.

- Garantizar el derecho a la participacion de los ciuda-
danos en la formulacion de operaciones urbanas inte-
grales de conformidad con lo previsto en esta ley.

- Fortalecer y promover la acciéon del Fondo Nacional
de Vivienda con el fin de atender las necesidades de
vivienda de todos los municipios del pais.

- Articular los instrumentos existentes de demanda y
definir otros que faciliten el cierre financiero de las fa-
milias para acceder a una solucion de vivienda.

- Promover que los Macro-proyectos se desarrollen
con criterio de urbanismo social, lo cual implica reali-
zar modelos de intervencién con el objetivo de trans-
formar positivamente, desde los componentes social,
fisico e interinstitucional, un territorio determinado, al
incorporar todos los elementos del desarrollo en for-
ma simultanea y planeada, dirigidos a garantizar que
la construccion de los proyectos urbanisticos se reali-
cen con adecuados estandares de calidad urbanistica
y ambiental, incorporando mecanismos de participa-
cion ciudadana segun lo previsto en el articulo 4° de
la Ley 388 de 1997.

Esta Ley considera que los macro-proyectos urbanos son
“de Interés Social Nacional”, lo que implica que su eje-
cucion es producto de un conjunto de decisiones admi-
nistrativas y de actuacion urbanistica, entre el Gobierno
Nacional y las administraciones municipales y distritales
en primera instancia y, después, con el sector privado
tanto con los propietarios de suelo como con los inverso-
res inmobiliarios. Ademas, estas intervenciones deberan
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atender de forma preferente el déficit de vivienda, que
es la causa que las justifica, y establecer mecanismos
para asegurar que los hogares de menores ingresos y
poblacion vulnerable puedan acceder a una solucion ha-
bitacional.

La ley tiene como alcances exclusivamente:

- La construccién de proyectos urbanisticos que permi-
tan localizar asentamientos urbanos tanto en suelos
urbanos o de expansion urbana, segun lo dispuesto
por la Ley 388 de 1997, con los adecuados estanda-
res de calidad.

- El uso racional del suelo, armonizando la demanda
de vivienda con la potencialidad establecida para este
fin en el Plan de Ordenacion del Territorio respectivo,
cumpliendo, ademas, con una funcion social y ecolo-
gica de la propiedad predial.

- La destinacion de suelos, principal pero no exclusi-
vamente, con reservas destinadas para vivienda de
interés social y de interés prioritario, con la finalidad,
de satisfacer el derecho a disfrutar de una vivienda
digna.

- La adopcion de instrumentos de gestion urbanistica
para: (i) la captaciéon de plusvalia, (ii) reparto equi-
tativo entre los propietarios del suelo original de las
cargas y beneficios urbanisticos que se determinen,
(iii) compensaciones, sustituciones para la ejecucion
de las obras de habilitacion urbana, (iv) definicion de
mecanismo para la actuacion conjunta y concertada
del sector publico y privado y (v) definicion y ejecu-
cion de modelos y mecanismos de financiaciéon de

Figura 11. Macro-proyecto Ciu-
dad Verde en Soacha-Bogota,
42 mil viviendas y equipamientos
urbanos sobre terreno de 210
hectareas (Foto: Amarilo)

macro-proyectos asi como la posterior edificacion de
viviendas para clases sociales de estrato bajo.

En la definicion de los objetivos, alcances y procedimientos,
esta experiencia puede constituirse en un referente para la
empresa de suelo propuesta, especialmente en su la moda-
lidad de actuacién Produccion de nuevo suelo urbano. Sise
compara la mayoria de los postulados de la Ley 1469, con
los propuestos en su momento para el PGSU se pueden
encontrar sensibles similitudes entre ambos. El espiritu de
ciertos temas como el contenido minimo, los titulares de la
iniciativa, procedimientos de anuncio, formulacion y adop-
cion estan presentes en ambas experiencias.

Una leccion clave a tener en cuenta, es que la Ley que
crea los macro-proyectos en Colombia fue objeto de una
denuncia constitucional, por considerar los objetores que
varios de sus procedimientos y alcances, violaban la au-
tonomia de los gobiernos locales. La Corte Constitucio-
nal colombiana declaré la inconstitucionalidad de algunas
disposiciones de la Ley, lo que motivd su modificacion,
generandose lo que en dicho pais se conocié como “me-
gaproyectos de segunda generacion” como el llamado
Ciudad Verde en Bogota (Figura 11). Las nuevas dis-
posiciones se orientaron a la determinacion de espacios
de concertacion entre el gobierno nacional y las munici-
palidades, dandole especial relevancia a los convenios
de colaboracion entre ambos niveles de gobierno. Debe
ademas tenerse en cuenta la experiencia colombiana en
la determinacion de los mecanismos de valorizacién de
suelo y de recuperacion de la plusvalia generada, entre
varios otros instrumentos de gestion urbanistica.
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(ii) Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables — DUIS
de México. Los DUIS se definen como areas de desa-
rrollo integralmente planeadas que contribuyen al or-
denamiento territorial de los Estados y Municipios; que
promueven un desarrollo urbano mas ordenado, justo y
sustentable, haciendo de motor del desarrollo regional,
donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamien-
to, comercio, educacion, salud, industria, esparcimiento
y otros insumos, constituyen el soporte para ese desa-
rrollo regional. Se parte de la conviccion de que la es-
tabilizacion y la concurrencia de diversos usos urbanos
favorecen la generacion de grandes areas territoriales, y
como consecuencia de ello, el crecimiento ordenado de
la ciudad.

Los DUIS son proyectos mixtos que -por su gran enverga-
dura y por su caracter integrador, exigen la participacion
concertada de entidades de los tres niveles de Gobierno
(Federal, Estatal y Municipal), asi como de desarrollado-
res, propietarios de tierras y agentes financieros (Figura
12). Pueden ser clasificados en dos categorias diferen-
tes, aunque su tratamiento es similar, son diferentes en
el grado de articulacion entre los agentes o actores que
intervienen. La primera categoria es de Proyecto de Ge-
neracion de Nuevo Suelo Servido con infraestructura, de-
sarrolladores de macro lotes, creandose nuevos polos de
desarrollo urbano bajo el esquema de nuevas comunida-
des que pueden generar nuevas ciudades o complemen-
tar las ya existentes, en el que pueden participar gran-
des, medianos y pequefios desarrolladores inmobiliarios
junto a las Entidades Publicas, como son: Gobiernos
Municipales y Estatales. La segunda categoria la con-

forman los llamados Proyectos de Aprovechamiento de
Suelo Interurbano, son de una mayor escala y mediante
la re-densificacion inteligente de las ciudades se puede
obtener un mayor nimero de soluciones habitacionales
al mismo tiempo que se regenera o revitaliza una zona
urbana rescatando sus valores anteriores y mejorando la
eficiencia del uso del suelo.

En ambas categorias de proyectos, las zonas donde se
pueden establecer los DUIS deben contar con un Plan Par-
cial de Desarrollo, siendo por lo general la iniciativa publica
la que inicia los procesos conducentes a la presentacion del
proyecto ante el grupo Intersecretarial que se encargara de
su evaluacioén. La tramitacion del proyecto se efectia a tra-
vés de una ventanilla Unica, lo que favorece sensiblemente
tanto su aprobacién como su ejecucion. Los DUIS pueden
ser patrocinados por tres clases de entidades:

- Los Gobiernos Estatales y Municipales, que ademas
realizan las acciones de planeacion y ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, coordinado a
los sectores privado y social, mediante la programacion
integral de acciones para la construccién de infraestruc-
tura y servicios, y que pueden beneficiarse ademas con
el fortalecimiento de sus finanzas, mediante el cobro del
impuesto predial asociado con la hipoteca.

- Los Desarrolladores Urbanos, que realizan el proce-
so de transformacion de suelo apto para uso urbano,
ofreciendo espacios capaces de albergar los servi-
cios y equipamientos que requiere la ciudad, dentro
de un esquema ordenado acorde con la estrategia de
planeacion Estatal y Municipal.

Figura 12. Desarrollo Puerta del
Mar, Quintana Roo-México sobre
322 hectareas se construyen mas
de 25 mil viviendas (Foto: casaop-
cion.com)
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- Los Desarrolladores de Vivienda, que son los que
producen y comercializan las unidades habitacionales
que ofrecen seguridad juridica, infraestructura, servi-
cios y equipamiento, todo lo cual se traduce en mayor
plusvalia y mejor calidad de vida para sus habitantes,
al tiempo que abre oportunidades de negocio.

La evaluacion del proyecto de DUIS es efectuada por dos
consultores independientes, que podran hacer recomen-
daciones y sugerir modificaciones al proyecto técnico y a
la estructuracion financiera requerida. La aprobacion del
DUIS se formaliza a través de un certificado, que permite
el acceso a los apoyos ofrecidos por las instancias fe-
derales correspondientes. Los apoyos se entregan, por
separado, a cada participante, con lo que se contribuye
a la transparencia del proceso, fortaleciendo la confian-
za de los actores publicos y privados, incluyendo fondos
de inversion extranjeros, en el modelo de inversion. La
ejecucion del proyecto, asi como el otorgamiento de los
apoyos federales son monitoreados por los consultores
independientes que evaluaron su viabilidad técnica, eco-
némica y financiera.

Los apoyos gubernamentales se expresan en la lla-
mada Canasta de Incentivos, que contempla principal-
mente:

- La participacion, apoyo o fortalecimiento por parte de
las dependencias responsables del desarrollo, orde-
namiento territorial, medio ambiente e impulso eco-
némico hacia las autoridades locales, para facilitar
la concrecion del proyecto otorgando asistencia en
diversas materias como: transporte, manejo integral
de residuos, desarrollo de actividades industriales,
comerciales y logisticas, estudios para la prevencion
y mitigaciéon de desastres naturales, planes y progra-
mas de desarrollo urbano y ordenamiento territorial y
apoyo en la gestion de factibilidades y licencias.

- El apoyo otorgado por instituciones gubernamenta-
les de asistencia técnica y financiera para vivienda,
que se expresa en el otorgamiento y prioridad para
el otorgamiento de subsidios, el establecimiento de
puntajes diferenciados, entre otros mecanismos.

- Laintervencion de la Banca de Desarrollo del Gobier-
no Federal, a través de los instrumentos tradicionales
que opera y otros que podran desarrollar los DUIS,
otorgando financiamiento a través de capital prefe-
rente, deuda y/o garantias financieras para construc-
cion de infraestructura, equipamiento, edificaciéon y
adquisicion de vivienda.

La participacién del Estado también es clave para gene-
rar atraccion de capitales externos, fondos inmobiliarios
o inversionistas institucionales hacia el DUIS, generando
grandes oportunidades de inversién en los diversos com-
ponentes del proyecto, como la adquisicion de tierras; la
realizacién y ejecucion de infraestructura basica de nivel
general; la adquisicion de macro-lotes, que luego pueden
ser desarrollados por terceros; la ejecucion de la urbani-
zacion y posterior construccion de las viviendas; la venta
de las viviendas; y el mantenimiento y concesiones de
servicios urbanos.

Finalmente, debe tenerse en cuenta que para la ejecu-
cién del DUIS, es fundamental la colaboracion financiera
mixta, ya que las metas de los programas son muy altas
y concretar estos procesos necesita grandes recursos
econdmicos, que pueden aportarse y vincularse de dife-
rentes formas, como se muestra a continuacion:

- Elfinanciamiento publico, es por lo general el que pri-
mero debe conseguirse, y puede provenir del presu-
puesto publico, de programas publicos, de operacio-
nes de crédito publico o garantias para estructurar el
financiamiento.

- El financiamiento publico-privado, para viabilizar ser-
vicios concesionados, asociaciones publico priva-
das u operaciones tipo construye opera y transfiere
(BOT).

- El financiamiento privado, mediante el otorgamiento
crédito privado, el aporte de capital privado tanto lo-
cal como extranjero y la financiacion estructurada de
fondos de inversion.

La revision del modelo propuesto por los DUIS, muestra
que este pretende contribuir a evitar lo ocurrido con los
grandes proyectos de vivienda impulsados antes en este
pais, que han detonado procesos expansivos y segregan-
tes en las principales ciudades de este pais. Segun docu-
mento del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) Eva-
luacion DUIS-2008, “el crecimiento urbano desordenado
ofrece una solucion muy deficiente al rezago habitacional
en México y conlleva importantes problemas de acceso a
las oportunidades laborales, educativas, a servicios publi-
cos 0 participacion politica entre otros, ademas de desa-
tender el medio ambiente y acarrear riesgo para la salud
de los habitantes de los desbordamientos urbanos.

Para romper esta dinamica, los macro desarrollos urba-
nos no pueden considerarse un simple conglomerado de
viviendas (ciudades satélites o dormitorios), sino como
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el motor del desarrollo regional, donde la vivienda, in-
fraestructura, servicios, equipamiento, comercio, y otros
insumos constituyen el soporte para el desarrollo de pro-
yectos econdmicos estratégicos que desaten el potencial
econdmico de una region, en el contexto de prioridades y
estrategias nacionales y estatales”.

Lo mencionado anteriormente perfila lo que vendrian a
ser los DUIS o macro-desarrollos urbanos en México.
En la finalidad de estos y la de los proyectos urbanos
integrales que propone la empresa de suelo la LDUS
propone para nuestro pais, guardando las diferencias de
escala, resultan muy similares.

En principio, esta experiencia puede ser referente de las
dos modalidades de actuaciéon de la empresa de suelo
planteada, dado que los segmentos de desarrollo que po-
tencialmente atiende son: proyectos de aprovechamiento
de suelo intra-urbano, mediante lo que ellos denominan
re-densificacion inteligente de las ciudades; asi como pro-
yectos de generacion de suelo servido con infraestructura,
desarrollo de maro lotes, creando nuevos polos de desa-
rrollo bajo el esquema de nuevas ciudades y comunida-
des. Sin embargo, la escala de sus proyectos como su
organizacion (participan diez instituciones relativamente
autéonomas) implica un gran esfuerzo de gestion que pue-
de dificultar su implementacién en nuestra realidad.

Figura 13. Plan Parcial “En-
sanche Sur”, en Huelva, sobre
un area de 121 hectareas para
edificar 3,214 viviendas y equi-
pamientos urbanos. (Fuente:
Ayuntamiento de Huelva)

(iii)La experiencia espanola. La legislacion espafiola para

la planificacion urbana y la gestion del suelo esta muy
desarrollada y descentralizada, estando en las comu-
nidades auténomas el mayor desarrollo del marco nor-
mativo. La legislacion otorga una gran prioridad a las
intervenciones para la recuperacion de suelo existente y
rehabilitacion de viviendas, sin embargo, también existe
una sustanciosa experiencia en la generacion de nuevo
suelo urbano. Por ejemplo, la Ley 1469 puede ser un
referente para el disefio de algunas disposiciones nor-
mativas para la modalidad Recuperacion de suelo ur-
bano existente (lo que no ocurre con las experiencias
colombiana y mexicana, centradas en la generacion
de suelo). Existe sin embargo una gran diferencia en
el caso espanol respecto al que plantea la empresa de
suelo propuesta para nuestro pais: la Ley espafiola con-
sidera intervenciones en predios independientes, algo
que no es posible en el modelo que se pretende imple-
mentar en nuestro pais.

Esta diferencia se justifica por las particularidades del
parque inmobiliario espafol, donde la casi totalidad de
pafios edificatorios son de cuando menos de media den-
sidad y compactos (Figura 13). Sin embargo, como en
la anterior experiencia el espiritu de ciertos temas como
en la proposicion de iniciativa, la memoria de viabilidad
econdmica, las formas de ejecucion, los derechos de
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realojamiento y de retorno (derecho de residencia), fa-
cultades de los sujetos legitimados, la cooperacion ad-
ministrativa estan presentes en ambas experiencias. Los
preceptos normativos se ajustan a la realidad urbana de
cada pais.

Otro de los aspectos a considerar, es el de la personeria
de la entidad publica que planea, desarrolla y ejecuta las
actuaciones e intervenciones urbanisticas: son siempre
instituciones con algun régimen de gestion interna em-
presarial —en la mayoria de casos han sido empresas
publicas. La direccion de la empresa es ejercida por un
Consejo de Administracion cuyos miembros son mayori-
tariamente funcionarios publicos, pero con presencia de
especialistas independientes. Esta experiencia también
se reproduce en el caso de Metrovivienda en Colombia
y en el de los DUIS de México, gestionados por la Socie-
dad Hipotecaria Federal.

Aunque no es tan evidente como en los modelos colom-
biano y mexicano, en el espafiol también existe una pree-
minencia por las intervenciones de magnitud, ello a pesar
de que en los tres paises existe un marco normativo que
viene desde hace varios afios, lo que no ha impedido que
se reproduzcan importantes déficits urbanos y habitacio-
nales. Las macro-intervenciones tendientes a la gene-

V. Conclusiones

Aunque la posicion de CAPECO es coincidente con la de
la LDUS en el sentido de que nuestras ciudades padecen
una grave escasez artificial de suelo, ambas divergen en
las causas que la han provocado. Para los legisladores
que promovieron la aprobacion de la LDUS, la carencia de
suelo se debe a la especulacion de propietarios privados
que esperan a que las inversiones publicas “acerquen la
ciudad” a su terreno y se beneficien de un “enriquecimiento
sin causa”. Para CAPECO, en cambio, esto se debe a la
desactualizacion de los planes urbanos, a la dificultad para
acceder a factibilidades de servicios de agua y desagiie y
a las restricciones legales para la incorporacién al merca-
do formal de terrenos de los principales propietarios de te-
rrenos urbanos en nuestro pais que son las comunidades
campesinas y el Estado. Si se eliminan las barreras admi-
nistrativas o legales que impiden utilizar terrenos estatales
o de las comunidades campesinas con fines urbanos, los

racion de suelo urbano son, coincidentemente, uno de
las principales propuestas de cambio en los tres paises
investigados.

En Espafia, mas claramente que en los otros dos paises,
los programas o intervenciones publicas en el merca-
do de vivienda social se hacen bajo una estructura le-
gal fuerte y consolidada, mediante un marco legislativo
apropiado y constantemente innovado, apreciandose que
las entidades publicas responsables estan empoderadas
para actuar en el mercado. Las empresas publicas de
suelo lideran estructuras financieras capaces de abordar
programas que demandan grandes inversiones, siendo
muy frecuente la articulaciéon con capital inversor privado.
En México también se aprecia que la Sociedad Hipote-
caria Federal desarrollo el mismo rol, pero desde el nivel
federal.

En el caso espafiol, como en el colombiano, existen me-
canismos desarrollados para la captura de la plusvalia
urbana, por parte de los municipios donde se interviene,
y la plusvalia de gestion que recae sobre los propietarios
del suelo, una vez que han cumplido con sus deberes
urbanisticos. Es mas en el modelo espaniol, la entidad
publica esta habilitada a recuperar montos econémicos
por las labores de gestion urbanistica durante el proceso.

precios de suelo se estabilizarian y el mercado funcionaria
de manera transparente. Si a ello se suman mecanismos
que incentiven y faciliten el desarrollo de proyectos inmobi-
liarios que incluyan componentes de vivienda social sobre
terrenos privados.

Para lograr estos objetivos, tanto CAPECO como la LDUS
han propuesto la creacion de una empresa publica de suelo
que gestiona los terrenos estatales que tengan vocacion ur-
bana y que podria contribuir a la incorporacion al mercado
de suelo de propiedad de comunidades campesinas e in-
cluso de propietarios privados, aportados voluntariamente,
en particular para el desarrollo de macro-proyectos urba-
nos. Este operador publico desarrollaria estas funciones de
manera mas eficiente que la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales (SBN) y que los programas de genera-
cion de suelo creados hasta el momento como el PUP, el
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PGSU, el Programa de Subastas del Fondo Mivivienda y las
iniciativas privadas sobre predios publicos que desarrolla
Proinversion.

Ademas, la presencia de una empresa estatal en el mercado,
permitiria: (i) contar con una oferta de vivienda social ade-
cuada a la demanda de mercado; (ii) promoveria la provision
de servicios urbanos diversos y de viviendas dirigidas a otros
segmentos sociales en los proyectos (evitando la formacion
de “guetos de pobres” y promoviendo la integracion urbana);
y (iii) favoreceria la participacion de un mayor numero de
empresas inmobiliarias privadas (la gran mayoria de las cua-
les, como ya se ha dicho, carece de un stock importante de
suelo), estimulando asi la competencia por proveer viviendas
mas econoémicas y de mejor calidad.

De otro lado, una empresa publica de suelo recuperaria el
valor del suelo del Estado y las inversiones que efectue para
la obtencion de permisos administrativos y edificabilidad,
para la ejecucion de obras de habilitacion urbana y para la
gestion del proyecto urbanistico.

La existencia de una empresa publica de suelo permitiria
alcanzar, por ejemplo, la incorporacion de diferentes usos
urbanos y la integracion de diferentes niveles socios eco-
némicos en sus proyectos, buscando “ciudades para todos”
combatiendo en la practica, la segregacion socio-espacial.
La ubicacién de estos proyectos en areas de expansion ur-
bana, mediante acuerdos con comunidades campesinas,
podria que éstas aporten sus terrenos, la municipalidad fije
los parametros urbanisticos, la empresa publica efectuaria
la intervencion y la EPS o un operador de servicios de agua
privado aseguraria la disponibilidad de los servicios. Esto
permitiria no solo un proceso formal de incorporacién de sue-
los que ahora esta a cargo de traficantes de tierra, sino que
favoreceria a las comunidades campesinas con una mejor
retribucién por sus predios.

La empresa publica también sera una fuente de ingresos im-
portantes para el sector estatal, porque tendria ingresos por
la transferencia de terrenos, por la recuperaciéon de las in-
versiones desarrolladas en infraestructura urbana sobre sus
terrenos, por la recuperacion de las plusvalias urbanas por
el cambio de zonificacion o por la anexion al area urbana.
En otros paises, como Espafia, por ejemplo, estos ingresos
han permitido desarrollar proyectos especificos -como los
de recuperacion de espacios histéricos o zonas depreda-
das- que por lo general no son rentables. En este caso, los
excedentes de la empresa publica se vinculan con los de in-
versionistas privados y con los de otros programas estatales

(Mivivienda, Techo Propio) para asegurar la rentabilidad de
proyectos que sin este aporte serian inviables.

También a través de una empresa publica se pueden ejecu-
tar con mucho mayor eficiencia y transparencia que el Esta-
do o la Municipalidad, Mega-Proyectos Urbanos Integrales,
tanto en zonas de expansién como de renovacion o densifi-
cacion urbana, tal y como lo proponen las experiencias inter-
nacionales resefiadas (Figura 14).

Por su naturaleza y magnitud, estos mega-proyectos pre-
cisan, para su desarrollo, de la aprobaciéon de un planea-
miento y financiacién especificos, asi como de la necesaria
concertacion administrativa entre el gobierno nacional y las
administraciones provinciales y distritales, respetando sus
respectivas competencias. Uno de los propdsitos de estos
mega-proyectos es garantizar la disponibilidad de suelo ha-
bilitado para satisfacer la demanda de vivienda social, vin-
culando este componente residencial con otros desarrollos
inmobiliarios, propiciando procesos de integracion social y
urbana. Los mega-proyectos pueden desarrollarse por inicia-

Figura 13. Centralidad Sur de Medellin (Fuente: Area
Metropolitana del Valle del Aburra)
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tiva publica o privada y requeriran la aprobacion de Planes
Especificos y la constitucion de Unidades de Gestion Urba-
nistica, como plantea la LDUS en el Peru. Ello exige que se
incluya dentro del modelo, la constitucion de fideicomisos o
mecanismos similares, de manera tal que se asegure que
todos los actores cumplan con sus obligaciones, muchas de
las cuales se plasmaran en el mediano y largo plazo. Esto
permitiria dar garantia a los inversionistas y los demas acto-
res de los proyectos de que éstos se desarrollaran sin impor-
tar los cambios de administracion.

La LDUS ha dispuesto que la funcién del operador publico
de suelo sea ejercida por el Fondo Mivivienda. CAPECO
considera que esta decision es completamente equivocada
y puede frustrar el logro de los importantes objetivos que se
desea alcanzar con la creacion de esta entidad. La compleji-
dad y nivel de especializacion de las tareas que comprenden
la gestion de suelo no pueden ser asumidas eficientemente
ampliando los objetivos institucionales de una entidad finan-
ciera de segundo piso como Mivivienda. Se necesita una
empresa que tenga como objetivo central la generacion de
suelo urbano, que cuente con un modelo de gobernanza que
promueva la excelencia, genere confianza entre los actores
publicos y privados y sobre todo preserve los importantes
recursos del Estado involucrados. Se necesita un directorio
y un equipo ejecutivo de altisimo nivel, con experiencia en
gestién inmobiliaria, economia urbana, desarrollo territorial,
investigacion de mercado, ingenieria y disefio urbano, dere-
cho de propiedad inmueble. La organizacion actual, el perfil
de los cuadros directivos y el esquema gerencial del Fon-
do Mivivienda estan muy lejos de estos requerimientos. Y
la creacion de una division o una gerencia especifica para
desempeifiar la funcion de operador publico de suelo resultan
claramente insuficientes.

De otro lado, la experiencia especifica del Fondo Mivivienda
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios sobre terrenos pu-
blicos se limita a la transferencia de un nimero muy acotado
de terrenos sin comprometer inversiones propias o asigna-
das por otras entidades publicas, tareas que estan muy lejos
de las encargadas al operador publico de suelo por la LDUS
y de las que ejecutan entidades similares en otros paises. No
esta claro tampoco que la Superintendencia de Banca y la
del Mercado de Valores estén en disposicion de aceptar que
una entidad financiera estatal como el Fondo Mivivienda se
haga cargo de actividades que estan tan alejadas de su core
business. En los pocos casos que Mivivienda ha intentado
ir mas alla de su papel de promover el crédito hipotecario

de vivienda social, se han enfrentado a la reticencia de los
reguladores.

En buena cuenta, se necesita modificar la LDUS a fin de
constituir una nueva empresa publica que se encargue de
manera exclusiva de la operacion de suelo publico y de la
facilitacion de proyectos a ejecutarse sobre terrenos de pro-
piedad privada, en ambos casos para impulsar una oferta sos-
tenible de vivienda social. Mas aun, para asegurar que esta
empresa adquiera desde un inicio un nivel de excelencia en
su modelo de organizacion, seria recomendable comprometer
la participacion de entidades multilaterales (CAF, BID, Banco
Mundial) como socios estratégicos, para que aporten capi-
tal que permitan efectuar de manera mas apropiada gastos
pre-operativos y conformar un equipo ejecutivo especializado
mejor, dadas las debilidades que tiene el Estado para efectuar
contrataciones asi como para seleccionar y retener a funcio-
narios de alto nivel. En una etapa inicial, si es que se generan
oportunidades de desarrollar proyectos antes de que la em-
presa publica esté completamente preparada, la participacion
de una multilateral en la gestién del proyecto y en la constitu-
cion del correspondiente fideicomiso seria muy valiosa.

También sera necesario que la reglamentacién de la LDUS
establezca requisitos muy estrictos para que las municipa-
lidades provinciales constituyan OPS, entre ellos asegurar
que se cuente con los recursos econdmicos y técnicos indis-
pensables para garantizar un modelo de gestion de excelen-
cia; y que se compruebe que la demanda de suelo publico
justifique la creacién de una OPS propia en lugar de recurrir
al operador nacional o al de otra municipalidad. En opinion
de CAPECO, a priori solo seria indispensable constituir un
operador en la capital de la republica, para atender las de-
mandas de las circunscripciones que constituyen la aglome-
racion regional -ya ni siquiera metropolitana- y que involucra
a las provincias de Lima y Callao y a algunos distritos de las
provincias de Canta, Carfiete, Huaral y Huarochiri. No tendria
ningun sentido constituir otro operador en cualquiera de las
otras cinco provincias.

Como puede apreciarse, el desafio para generar suelo y pro-
mover proyectos urbanos formales puede ser abordado con
una estrategia integral que esta al alcance de las facultades
y recursos actualmente existentes. Se requiere de voluntad
politica para efectuar los cambios normativos e instituciona-
les necesarios para poner en marcha tal estrategia, de una
coordinacion estrecha de los diferentes niveles de gobierno
y de una participacion activa del sector privado.
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Oferta nacional e importada buscan responder a nuevas necesidades de compradores

Diagnostico y perspectivas
del mercado peruano de baldosas ceramicas

I. Generalidades

Las baldosas ceramicas son placas de poco espesor gene-
ralmente utilizadas para revestimiento de suelos y paredes.
Se fabrican a partir de composiciones de arcillas y otras ma-
terias primas inorganicas. Se moldean, se secan y se cuecen
para que adquieran las capacidades requeridas.

Algunos de los tipos de baldosas ceramicas mas conocidas
son los azulejos, las baldosas de gres, o el gres porcelanico.
La principal diferencia entre estos tipos es su porosidad (ma-
yor o menor absorcion de agua por el reverso de la baldosa)
y su dureza, caracteristicas que son relevantes para deter-
minar si un tipo de baldosas ceramicas se utilizara como pa-
vimentos para suelos -tanto en exteriores como interiores- o

como revestimientos de paredes y fachadas. Aunque actual-
mente y debido a los grandes avances en las técnicas de fa-
bricacion, se usan también como encimeras, revestimientos
para muebles o para techos, entre otros.

El uso de ceramicos en los pisos de las viviendas en nuestro
pais se ha incrementado a un ritmo de 4.4% anual entre 1993
y 2017, de acuerdo con la informacién recogida por el INEl en
los tres ultimos Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda
(Figura 1). En efecto, en estos ultimos veinticinco afios, el
ceramico es el preferido para darle acabado a los pisos, ha-
biendo sustituido a los pisos de “parquet’, de madera machi-
hembrada o de entablados de madera. Si bien poco mas de

Figura 1. MATERIAL DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE EN LOS PISOS DE VIVIENDAS - AREA URBANA PERU
1993-2007-2017
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la mitad de las viviendas cuentan actualmente con pisos de
cemento, este material no se usa como un producto final sino
como la “base” sobre la que se instala otro tipo de piso.

El relativo crecimiento de la presencia de pisos de cemento
en las viviendas de las familias peruanas ha implicado una
reducciéon importante de los pisos de tierra, lo cual ha im-
pactado significativamente en la mejora de las condiciones
sanitarias en tales hogares. De otro lado, las personas reco-
nocen que el ceramico es un material de calidad estandar; de
gran durabilidad; facil de instalar y de mantener; que ofrece
una gran variedad de colores, formas y texturas; y que se
vende a precios muy competitivos. Por el contrario, los pisos
de parquet o de madera, que en su gran mayoria son produ-

cidos, comercializados e instalados por pequefias empresas,
presentan una gran variaciéon de calidad en el material y en
la instalacion; una menor duracién; y mayores exigencias en
el mantenimiento. Sin embargo, son percibidos como menos
frios que los pisos de ceramica.

La ceramica se ha utilizado desde hace mucho tiempo como
material de recubrimiento de paredes y tabiques en cocinas,
bafios y demas zonas humedas de las viviendas. Sin embar-
go, paulatinamente, se ha extendido su uso en el recubri-
miento de fachadas, en particular, cuando se trata de vivien-
das - o de edificaciones, en general- localizadas en barrios
marginales (Figura 2), constituyéndose en una interesante
alternativa a los diferentes tipos de pintura.

Figura 1. USO DE BALDOSAS CERAMICAS EN EDIFICACIONES

Fuente: CELIMA - Archdaily

El empleo de baldosas ceramicas en las fachadas de vivien-
das en asentamientos humanos se explica — en gran medida
— por las condiciones del entorno urbano, donde abundan las
pistas de tierra o la ausencia de ellas. En Lima Metropolitana,
por ejemplo, el 25% de viviendas se situa en calles que no
estan asfaltadas, proporcion que se eleva a 50% en el estra-
to socio-economico D y a 87% en el estrato E (Figura 3).
Ademas, casi la mitad de las unidades habitacionales que
dan frente a calles con vias asfaltadas o de concreto, éstas
se encuentran en regular o mal estado, presentandose una
mayor incidencia en los niveles C (56%) y D (78%). No es

dificil imaginar que estas fachadas se ensucian muy facil-
mente con la tierra o los restos de concreto o asfalto que se
levantan con el paso de los vehiculos, por lo que el enchape
con baldosas ceramicas resulta mucho mas conveniente que
el tarrajeo, la pintura o el ladrillo expuesto.

Otra razon para la difusion del uso de baldosas de ceramica
-tanto esmaltada como sin esmaltar- es la relativa estabi-
lidad en los precios de venta de este material, que en los
ultimos nueve afios se redujeron a una tasa de 0.5% anual
promedio (Figura 4). Comparativamente, la loseta de ce-
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Figura 3. ESTADO DE CONSERVACION DE LAS PISTAS UBICADAS FRENTE A LAS VIVIENDAS
EN LIMA METROPOLITANA 2017
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Fuente: IPSOS — Perfil Socioeconédmico en Lima Metropolitana 2017

mento y el terrazo fueron los productos competidores que
mas aumentaron de precio: 4.9% y 3.7% anual promedio,
respectivamente en el mismo periodo. Las baldosas vinili-
cas, en cambio, apenas incrementaron de precio (0.3% pro-
medio por afio). Estas tendencias no se modificaron ni si-
quiera por la pandemia del COVID-19. Por el contrario, en el

Concreo, Asfalto - Regular o Mal Estado [ Tierra [l No tiene

caso de la baldosa ceramica, el precio experimentd un alza
de 7.9% entre el 2021 y el 2019, su mayor incremento de
todo el periodo, y mucho mayor al que se presento entre sus
competidores durante el ultimo bienio: 4.3% en el caso de la
loseta, 3.1% en el del terrazo y 1.3% en el del vinilico.

Figura 4. EVOLUCION HISTORICA DE LOS PRECIOS DE VENTA DE REVESTIMIENTOS
DE PISOS Y PAREDES 2013-2021*
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97.8
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143.0
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Baldosa Vinilica [] Ceramica esmaltada y sin esmaltar [l Loseta [l Terrazo

Fuente: INEl * Para el afio 2021, la variacion es de enero a julio.
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I1. Produccién Nacional

Por su parte, la produccién nacional de baldosas ceramicas
crecio a un ritmo de 10.9% anual entre el 2005 y el 2015, alcan-
zando un pico de casi 65 millones de metros cuadrados en este
ultimo afio. Cabe sefalar que en estos once afios solo en el
2011 hubo una ligera retraccién de 3.5% respecto al afio previo
(Figura 5). Luego, entre el 2015 y el 2019, se presenté una
leve tendencia hacia la baja: 0.6% anual en promedio, aunque

fue en 2017 en que se obtuvo el menor nivel de produccion de
dicho periodo, alrededor de 60 millones de metros cuadrados.
La reduccién de 35.8% durante el 2020 se explica por la para-
lizacion casi total de la actividad constructoras formal durante
el segundo trimestre de ese afio debido a las disposiciones de
confinamiento y cierre de actividades econdmicas que se dispu-
so por la pandemia del COVID-19.

Figura 5. EVOLUCION HISTORICA DE LA PRODUCCION NACIONAL DE BALDOSAS CERAMICAS 2005-2020
(en millones de m?)
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Fuente: Ministerio de la Produccion - Anuario Estadistico Industrial, Mipyme y Comercio Interno

Cuando se analiza la produccion nacional de baldosas por
meses durante los Ultimos tres afios, se aprecia una signifi-
cativa volatilidad y una aparente estacionalidad. En el 2019,
el pico de produccion se dio en el mes junio, habiéndose
experimentado un ritmo de crecimiento de 15.9% mensual
promedio durante el primer semestre de dicho afo. A partir
de alli, se suceden meses de subidas y bajadas que termi-
nan en diciembre que fue el mes de menor produccion de
todo el afio. En los dos primeros meses del 2020 se presenta
una importante subida de 40% respecto al primer bimestre
del 2019, que es interrumpida por el cierre total de la activi-
dad manufacturera por dos meses. Entre junio y octubre se
presenta una tendencia positiva de 4.9% mensual promedio.
Entre octubre y diciembre del 2020 se volvié a presentar una

caida de 44.8%. Por tercera vez, se experimentd una sig-
nificativa recuperacion en el primer trimestre del afio, que
motivé que la produccién de marzo sea mas del triple que la
que se alcanzé en enero. Sin embargo, en los doce meses
siguientes se contrajo nuevamente la produccion, para vol-
ver a recuperarse en junio y julio (Figura 6). Parece ser que
la produccién se eleva en el primer trimestre de cada afio, se
mantiene con cierta estabilidad en los siguientes seis meses
y cae significativamente en los ultimos tres.

Las dos principales fabricantes nacionales de pisos y reves-
timientos ceramicos son Celima y San Lorenzo. La factura-
cion combinada de ambas empresas llegd a su maximo valor
en 2014 (318 millones de ddlares), luego de cuatro afios de
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Figura 6. INDICE DE VOLUMEN FiSICO DE LA PRODUCCION NACIONAL DE BALDOSAS CERAMICAS POR MES,
DE ENERO 2019 A JULIO 2021 (indice base: 2012=100)
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Fuente: INEI - Ministerio de la Produccién

crecer a una tasa anual de 7.7%. A partir de alli, la factura- maticamente de 72% en 2010 a 65% en 2019. Por su parte,
cién sumada se redujo a un ritmo de 5.0% por afio, hasta los ingresos de Celima retrocedieron 7.5% anual desde el
llegar a casi 246 millones de ddlares en 2019 (Figura 7). afo 2016 y los de San Lorenzo se retrajeron 2.6% por afio
La participacion de Celima en la facturacién se redujo siste- desde 2015.

Figura 7. FACTURACION DE LOS PRINCIPALES FABRICANTES NACIONALES DE BALDOSAS CERAMICAS 2010-2019
(en millones de dodlares)
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Fuente: Pert Top 10 000
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II1. Comercio Exterior

Las importaciones de baldosas ceramicas crecieron a un ritmo
promedio de 9.6% anual entre el 2010 y el 2020. Contrariamen-
te a lo que ocurrié con la produccion nacional, las compras de
este producto en el exterior crecieron en el afio en que se inicid
la pandemia del COVID-19, haciéndolo a un ritmo un poco ma-
yor al promedio (12.0% respecto al 2019), llegando a casi 29
millones de metros cuadrados (Figura 8). Cabe sefialar que

las importaciones se expandieron en seis de los Ultimos diez
afos y, salvo en uno, en todos los demas periodos el ritmo del
incremento fue de dos digitos. Por el contrario, en tres de los
afos en que estas compras se contrajeron, la tasa de caida se
situd entre 1% y 2%. Unicamente en el 2019 la reduccion fue de
mayor intensidad (5.5%).

Figura 8. EVOLUCION HISTORICA DE LA IMPORTACION DE BALDOSAS CERAMICAS 2010-2020 (en millones de m?)

28.9

2010

2011
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Fuente: SUNAT

En el afo 2020, 73.4% de las importaciones de baldosas ce-
ramicas, en toneladas, provinieron de China. Brasil vendié el
11.3% y Espafa el 4.8%. Los tres concentraron casi el 92%
de las importaciones efectuadas por el Peru. En el 2019, los
tres paises ocuparon el mismo lugar en el ranking de impor-
taciones. En 2020, tanto China como Brasil aumentaron sus
volumenes en 17.2% y 23.7% en tanto que Espafa vendid
casi 7 mil toneladas menos (-38.6%), por lo que su partici-
pacion bajo de 8.72% a 4.78% (Figura 9). Por su parte,
las importaciones de la India alcanzaron una participacion
de 1% en el 2019 y de 1.2% en el 2020, cantidades minimas

2015

2016 2017 2018 2019 2020

si se tiene en cuenta que este pais es uno de los grandes
fabricantes de este producto.

Respecto al valor de las importaciones es importante sefalar
que el 95% de toneladas se importan a precios que oscilan
entre US$ 194 y US$ 226. China tiene el menor precio FOB
por tonelada de baldosas importada en el 2020: 194 délares.
El promedio total es de 213 ddlares por tonelada (Figura
10). Seis paises venden a un precio FOB entre 241 y 266
ddlares. Mientras que Republica Checa e Indonesia venden
a mas de 600 ddlares la tonelada y Espana a 448 ddlares.
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Figura 9. IMPORTACION DE BALDOSAS CERAMICAS SEGUN PAIS DE ORIGEN 2019-2020 (en miles de toneladas)
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Figura 10. PRECIOS FOB UNITARIOS vs. VALORES FOB DE LAS IMPORTACIONES DE BALDOSAS CERAMICAS
POR PAIS DE ORIGEN EN 2020 (en miles US$ y US$/tonelada)
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A diferencia de lo que ocurrié con las importaciones, la pan-
demia si afectd el desempefio de las exportaciones de baldo-
sas en el 2020, aunque debe sefalarse que ya habian expe-
rimentado una caida en el 2019. Entre el 2010 y el 2018, las
exportaciones crecieron a una tasa de 8.3% anual, llegando

al récord de poco mas de 36 millones de metros cuadrados
en el 2018 (Figura 11). En el 2019 se produjo una con-
traccion de 9% y en el afo de la pandemia la exportacion
disminuyo otro 25%, llegando a casi 25 millones de metros
cuadrados.
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Figura 11. EVOLUCION HISTORICA DE LA EXPORTACION DE BALDOSAS CERAMICAS 2010-2020 (en millones de m?)
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Cuatro paises concentraron mas del 85% de las toneladas cuatro primeros puestos en el 2019, pero Ecuador situan-
de baldosas ceramicas exportadas por el Peru en el 2020: dose en el segundo lugar al concentrar el 22.5% de las
Chile explico el 46.4% de las compras, Estados Unidos exportaciones efectuadas en el 2019, aunque los cuatro
el 15.6%, Colombia el 12.8% y Ecuador el 11% (Figu- concentraban casi el 90% de las toneladas exportadas en
ra 12). Los mismos paises habian ocupado también los dicho afio.

Figura 12. EXPORTACION DE BALDOSAS CERAMICAS SEGUN PAIS DE DESTINO 2019-2020 (en miles de toneladas)
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Las exportaciones peruanas de baldosas ceramicas se co-
locaron a 209 dolares FOB por tonelada en el 2020. Las
ventas que se efectuaron a los dos principales destinos de
exportacion (Chile y Estados Unidos) promediaron los 210

dolares (Figura 13). Los precios de exportacion mas al-
tos se cobraron a Panama (267) y Ecuador (256 doélares),
mientras que el mas barato se ofrecio en Costa Rica: 136
dolares.

Figura 13. PRECIOS FOB UNITARIOS vs. VALORES FOB DE LAS EXPORTACIONES DE BALDOSAS
CERAMICAS POR PAIS DE DESTINO EN 2020 (en miles US$ y US$/tonelada)
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IV. Consumo Aparente

El consumo aparente es definido como el resultado de sumar
la produccion nacional y las importaciones, para luego res-
tar las exportaciones. En el caso de las baldosas ceramicas,
este indicador crecié 5.6% anual promedio entre 2010y 2015

llegando a el récord de casi 74 millones de metros cuadrados
en este Ultimo afio, y disminuydé 1.2% anual entre 2015 y
2019 (Figura 14). En el 2020, el consumo cayé poco mas
de 48%, mucho mas que la produccion nacional.

Figura 14. EVOLUCION HISTORICA DEL CONSUMO APARENTE DE BALDOSAS CERAMICAS 2010-2020
(en millones de m?2)
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Fuente: SUNAT —Ministerio de la Produccion.
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En el analisis del consumo per capita de baldosas cera-
micas en el Perl desde el afio 2010, se pueden apreciar
tres etapas. La primera que va del 2010 al 2015, en el
que el consumo se incrementa a un ritmo de 4.4% anual.
El segundo periodo termina en 2019, y se caracteriza por
una ligera caida del consumo (1.8% anual promedio). Y la
tercera etapa, corresponde al afio 2020, en que se redu-
jo el consumo a la mitad respecto del afio previo, lo que

es atribuible a la baja de la actividad constructora por las
restricciones dispuestas para contrarrestar el impacto de
la pandemia del COVID-19 (Figura 15). Se espera que,
en los proximos dos afios, se produzca una recuperacion
de este indicador. Quiza lo mas resaltante en el comporta-
miento del consumo per-capita es que el consumo estuvo
por encima de los 2.1 metros cuadrados por habitante en
siete de los ultimos once afios.

Figura 15. EVOLUCION HISTORICA DEL CONSUMO PER CAPITA DE BALDOSAS CERAMICAS (en m2/habitante)
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V. Conclusiones

Desde el afio 2010, el mercado de baldosas ceramicas para
pisos y paredes se ha ido consolidando, al ritmo del desem-
pefo de la actividad constructora en general y de una diver-
sificacion en los usos de estos acabados tanto en los com-
pradores de altos ingresos como en los que viven en barrios
emergentes, porque les ofrece beneficios tangibles respecto
a productos competidores. Como consecuencia de ello, el
consumo aparente solo fue afectado de manera importante
en el afio 2020 por la emergencia sanitaria.

Aunque la oferta sigue siendo dominada por los dos prin-
cipales fabricantes nacionales, CELIMA y San Lorenzo, la

1.1

2016 2017 2018 2019 2020

participacién de las importaciones se ha ido incrementan-
do a un ritmo muy superior al del consumo aparente: 9.3%
vs. 2.5% en promedio anual, entre el 2010 y el 2019. En
razén de ello, la participacion del producto importado en
el consumo nacional paso del 20.6% en 2010 al 36.7%
en 2019.

En respuesta a ello, las productoras nacionales han inten-
sificado sus operaciones en el exterior. Las exportaciones
crecieron a una tasa anual de 6.2% en el decenio 2010-2019,
mientras que la produccion lo hizo a un ritmo de 2.9%. Desde
el ano 2016, mas de la mitad de las ventas -en metros cua-
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drados- se destinaron al exterior, cuando al inicio de dicho
periodo era el 39.6%.

El mercado de recubrimientos para pisos y paredes presen-
ta dos importantes tendencias a considerar. Por un lado, en
las edificaciones de alto estandar se buscan productos cada
vez mas sofisticados (como el porcelanato) mientras que en
aquellas dirigidas a sectores de bajos ingresos, se aprecia
una creciente oferta de productos importados de menores
precios. A ello debe sumarse la aparicion de productos al-

ternativos que pueden generar un interés creciente entre los
consumidores. Es el caso de los laminados de madera que
son muy atractivos para pisos de areas sociales y dormito-
rios. Ello en razon de que combinan los beneficios que se atri-
buyen a la madera con los que se le reconoce a las baldosas
ceramicas (durabilidad, facilidad de instalacion, bajo costo
de mantenimiento, variedad de productos, precio competiti-
vo). Por ultimo, la industria de ceramicos, en general, debera
ir ajustando paulatinamente sus procesos constructivos para
adaptarlos a las exigencias de proteccion ambiental.
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