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PRESENTACION

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

Presentacion

Presentamos la edicion # 48 del Informe Econdmico de la
Construccion (IEC) correspondiente al mes de diciembre
2021. Empezamos destacando que, tal como adelanté CA-
PECO en la edicién anterior, en el mes de octubre la activi-
dad constructora registré la primera caida interanual después
de trece meses de crecimiento continuo. Dicha informacion
ha sido confirmada por el Instituto Nacional de Estadistica
e Informatica — INEI a través de su Informe Técnico de Pro-
duccion Nacional del mes de diciembre, indicando una caida
de 3.1% para el sector (-2.2% fue la estimacion del IEC#
47), mientras que el desempeno del PBI nacional se ralentizd
porque crecio en 4.6%.

De acuerdo a estimaciones preliminares efectuadas por CAPE-
CO, en noviembre se produciria una caida de -1% en el PBI
sectorial, como consecuencia de que el consumo de cemento
también habria decrecido -1.1% mientras que la obra publica
habria presentado una caida en torno al 1%. A pesar de ello, el
resultado sectorial de noviembre representaria un incremento
de 17.2% si se contrasta con el mismo mes de 2019.

En su Reporte de Inflacion de diciembre, el Banco Central de
Reserva del Perd — BCRP ha estimado un crecimiento sec-
torial de 34.7% al cierre del 2021, 3.1 puntos porcentuales
mas que la estimacion realizada en septiembre. Esta actuali-
zacion al alza estaria explicada por el importante desempefio
del sector en el tercer trimestre del afo y a pesar del magro
desempefio obtenido en el ultimo trimestre, especificamente
en el avance de la obra publica. El ente emisor espera que
esta tendencia se revierta en los proximos afios, en los que
se prevé una recuperacion tanto de la inversién publica como
privada que permitiria que el sector crezca 0.5% en el 2022
y 2.5% en el 2023.

De acuerdo con las proyecciones de diversos analistas e
incluso el propio BCRP se espera una fuerte recuperacion
de la inversion privada al cierre del presente afio, con una
expansion en torno al 36%. Para el proximo afo, las previ-
siones de los especialistas oscilan entre 0% y una caida de
-8% reflejando el pesimismo de las expectativas en el sector
privado.

Segun estas mismas fuentes, la inversion publica aumenta-
ria entre 22% y 29% en el 2021, y para el 2022 se esperaria
una expansion mas moderada, en torno al 4%. Sin embargo,
los niveles de ejecucion apenas superan el 50% del presu-
puesto modificado.

En cuanto al movimiento inmobiliario, entre noviembre 2020
y octubre 2021 se colocaron 49,796 créditos hipotecarios
para adquisicién de vivienda a través de las diversas insti-
tuciones del sistema financiero, representando 65.7% mas
que los créditos colocados en el periodo similar anterior, al-
canzando el mejor desempefio de los ultimos cinco periodos
anuales y respecto a noviembre 2018 y octubre 2019, un au-
mento de 14.5%. Con el resultado de esos doce meses se ha
conseguido cuatro periodos consecutivos positivos después
de encadenar catorce meses con resultados negativos.

Por su parte, la inversién minera crecié 21.1% en octubre,
pero representé contracciones de 8.5% frente a la inversiéon
de setiembre y de 26.2% en relacion a octubre del 2019.
Considerando los primeros diez meses del 2021 la inversion
total fue 21.2% mas que en igual periodo del afio 2020, pero
significo una caida de 15.4% frente al de 2019.

Durante el trimestre setiembre-octubre-noviembre 2021, la ac-
tividad constructora registré un aumento de 9.8% en la capital
respecto al mismo periodo del afio anterior, mientras que en
el conjunto de actividades econémicas el crecimiento fue de
16.2%, segun se ha publicado en el ultimo Informe Técnico de
Situacién del Mercado Laboral en Lima Metropolitana del INEI.
Comparado con el mismo trimestre del 2019, el sector confirma
su crecimiento con 5.9%, mientras que para el empleo global
representa una caida de 3%. Se debe precisar que el empleo
global en todos los trimestres méviles del presente contrasta-
dos con los trimestres del afio 2019 ha representado una caida,
aunque esta ha ido reduciendo desde febrero-marzo-abril que
alcanzo -15.6%. Por sexta vez en los ultimos diez afios el em-
pleo en construccion se encuentra en escenario positivo en el
periodo septiembre-octubre-noviembre, mientras que para el
empleo en el resto de sectores econdmicos significa retomar el
escenario positivo interrumpido el afio pasado.
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Finalmente, el ingreso de los trabajadores de la construccién
en la ciudad capital ha mantenido el crecimiento que se dio
en el trimestre movil anterior, siendo incluso 0.4% superior
a éste y, complementariamente, resulta ser 9.9% mayor al
ingreso del trimestre septiembre-octubre-noviembre 2020. Al
mismo tiempo se sigue reduciendo la brecha con respecto al
ingreso en el ultimo trimestre pre pandemia, siendo de -9.1%
en set-oct-nov 2021, cuando en jun-jul-ago 2021 se produjo
la mayor diferencia (-15.1%). Se confirma que aun no se ha
alcanzado los niveles pre pandemia con el resultado contra
en el trimestre septiembre-octubre-noviembre 2019: -15%.

El bloque de Indicadores Econdmicos también contiene pro-
puestas de CAPECO sobre mejoras para la articulacion de
esfuerzos entre el sector publico y privado, frente a un esce-
nario poco optimista para el proximo afio. Asi se ha conside-
rado necesario insistir diversos temas, entre los merecen ser
priorizados:

1. Elevacion de los recursos destinados a los programas de
Vivienda Social (VIS) como consecuencia de la elevacion
de los costos de edificacién y aumento de la demanda, es-
pecialmente de los sectores menos favorecidos a través
de los programas de Mivivienda y Techo Propio (Vivienda
Nueva y Sitios Propio).

2. Propuestas para solucionar los riesgos de conflicto social
y creacion de una Autoridad Auténoma para formular e im-
plementar un Plan de Desarrollo Interregional en la zona
del corredor minero sur, que al atravesar las Regiones de
Apurimac, Cusco y Arequipa y tras ella a multiples comu-
nidades campesinas de las provincias especialmente de
Cotabambas (Apurimac), Chumbivilcas, Espinar (Cusco)
y Caylloma, Matarani (Arequipa) merecen un tratamiento
integral y articulado que no sea presa de miopias localis-
tas o fijacion de perimetros limitados (Local versus Region
versus Nacional) y que ademas trascienda programas po-
liticos de corto plazo o populistas. Ejemplos de éxito a ni-
vel nacional como la Corporacion del Santa, que cristalizo
la Central Hidroeléctrica de Cafion del Pato o ejemplos
internacionales de proyectos en Estados Unidos como el
la Autoridad del Valle de Tennessee (aprovechamiento del
rio para multiples proyectos hidro energéticos) o en China
que se organizé en torno al gran rio Yangtzé (6,000 km)
para un proyecto multipropdsito para navegacion, control
de inundaciones e hidroenergia.

3. Revisar el inconveniente, precipitado e inoportuna inten-
cion de otorgarle facultades legislativas al Poder Ejecu-
tivo para una nueva Ley de Contrataciones del Estado.

La Camara Peruana de la Construccion - CAPECO, ha
sefialado reiteradamente que es indispensable modificar
radicalmente el actual modelo de contratacién del Esta-
do. Este proceso no permite seleccionar las propuestas
de mejor calidad, ni protege adecuadamente los recursos
estatales, otorga excesiva discrecionalidad a los funciona-
rios encargados de los procesos de licitacion y es absolu-
tamente permeable a la corrupcion.

Esta edicion del IEC#48, también presenta el resultado com-
pleto de la Encuesta de Expectativas, que abarca las estima-
ciones del cierre de afio y perspectivas del 2022. Esta ulti-
ma medicion de las expectativas empresariales en el sector
construccion del 2021, confirma que el nivel de actividad en
el segmento formal de la construccion durante el presente
afo se ha visto afectado por la incertidumbre politica, el au-
mento de los precios de materiales y de los costos de cons-
trucciéon y los problemas estructurales que padece desde
hace mucho tiempo el aparato estatal. Las perspectivas para
el 2022, derivan en que no son necesariamente mejores.

Finalmente en este niumero también se desarrolla un reporte
especial sobre el nuevo suelo urbano en Punta Negra, gra-
cias a la gentil colaboracién del Licenciado Carlos Carcheri
Costa y el Arg. Luis De las Casas Orozco.

Como se aprecia, si bien el 2021 nos permitié demostrar una
vez mas la capacidad de resiliencia de nuestras familias y
empresas a nivel nacional, el afio 2022 se presenta realmen-
te mucho més desafiante. Este INFORME ECONOMICO DE
LA CONSTRUCCION pretende mantener durante el 2022
sus analisis y seguimiento del acontecer en el sector apor-
tando iniciativas y propuestas que apuntalen la mitigacion de
riesgos y mejoren los resultados en creacion de valor agre-
gado y bienestar para el pais.

MBA. CEFA Edgardo Montero Sarmiento
Coordinador del IEC
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Nuevas inversiones cayeron 3.7% en 2021 por falta de confianza y subida de precios

Operaciones de las empresas
de la construccion subiran 6.4% este ano
pero se estancarian en el 2022

En este reporte se consignan los principales hallazgos de la
Encuesta bimestral de Expectativas que efectta CAPECO
para su Informe Econémico de la Construcciéon en un panel
de promotoras inmobiliarias, constructoras de infraestructu-
ra y proveedores de materiales y servicios de construccion.

Para el presente estudio, el trabajo de campo se desarrolld
entre el 30 de noviembre y el 15 de diciembre del presente
afo, por lo cual registra un balance sobre las operaciones de
las empresas del sector construccion durante el 2021 y las
perspectivas sectoriales para el 2022.

I. Nivel de operacion en las empresas de construcciéon

Esta medicion del IEC ha determinado que las operaciones
de las empresas que trabajan en la construccion disminuye-
ron en 2.6% durante el quinto bimestre del 2021, respecto al
mismo periodo del afio previo (Figura 1). Esta contraccion
en su nivel de actividad no la esperaban las mismas em-
presas entrevistadas hace dos meses, puesto que en el IEC
N° 46 expresaban su percepcién de que se produciria un
crecimiento de 2.1% en setiembre-octubre del presente afio.
Es significativo que esta divergencia entre las expectativas
y los desempefios reales se ha experimentado en los tres
segmentos que conforman el sector construccion, aunque
con diferente intensidad. Asi, aunque los proveedores de
materiales manifestaron que sus actividades vieron crecer
sus operaciones en 3.2% durante dicho periodo, esta tasa es
la mitad de lo declarado previamente (6.7%), a pesar de lo
cual es el unico segmento que alcanzé un resultado positivo.
Por su parte, las operaciones de los promotores inmobiliarios
cayeron en 5.1%, cifra ligeramente inferior a la expectativa
recogida en el reporte de octubre del 2021 (-4.9%), mien-
tras que las empresas del segmento de infraestructura expe-
rimentaron una retraccion de 5.3%, que es diametralmente
opuesta al crecimiento de igual magnitud que proyectaban
dos meses atras (5.3%).

Cuando se profundiza el analisis sobre la variacién del ritmo
de actividad de las empresas en el quinto bimestre del pre-
sente afio, se observan tendencias disimiles. Asi, un 38% de

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

21% >

-4.9%

N, 26%

-5.1%

Med. Oct 21 Med. Dic 21

I Total Infraestructura | Edificadores Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

aquellas sefal6 que sus operaciones se incrementaron, pro-
porcion que se elevo a 63% en el segmento de proveedores,
debiendo destacarse que un 43% de ellos precisé que tal su-
bida fue entre 5% y 10% respecto a similar bimestre del 2020
(Figura 2). Mientras tanto, el 35% de entrevistados indicé
que sus operaciones se mantuvieron, habiéndose identifica-
do una tendencia mas pronunciada en el segmento de obras

Camara Peruana de la Construccién | 7
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de infraestructura, en el que 55% de empresarios considerd
que su nivel de actividad no varié. Por ultimo, el 27% de en-
cuestados manifestdé que sus operaciones se redujeron en el
bimestre setiembre-octubre, debiendo mencionarse que cua-
tro de cada diez de ellos precisaron que la disminucion fue

superior al 20%; en el segmento inmobiliario, la proporcion
de empresas que vieron caer sus ventas alcanzo el 35%.

Para el sexto bimestre del 2021, las empresas que conforman
los tres segmentos proyectan una caida de 4% en sus operacio-

Figura 2. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION (Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020)

35.3%

25.2%

18.2%
15.6%

17.7%
14.8%

13.1% 12.4%
4.5%
4.3% 3.6%

8.3%
4.8% .5%3 6% I 4.2%
B 0
H = I L

Crecié méas de 20% Crecié mas de 10% Crecié méas de 5% Creci6 hasta 5%
hasta 20% hasta 10%

I Total

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

nes, que seria mas profunda que el -2.6% que se produjo en se-
tiembre-octubre del presente afio (Figura 3). Los constructores
de infraestructura prevén un decrecimiento de 8.2%, proyeccion
mas pesimista que el desempefio obtenido en el quinto bimestre
del 2021 (-5.3%). Por su parte, los desarrolladores inmobiliarios
pronostican que sus operaciones se contraerian en 3.1% (algo
mejor que el -5.1% obtenido hace 2 meses), mientras que las
empresas proveedoras de materiales tendrian el resultado me-
nos negativo de los tres segmentos (-0.7%), aunque inferior al
desempefio registrado en el bimestre previo (+3.2%).

De otro lado, la mitad de las empresas considera que sus ope-
raciones no sufriran variacion en el sexto bimestre del 2021
respecto a igual periodo del afio anterior; un 31% cree que
caeran, y un 19% estima que creceran (Figura 4). Entre los
constructores de infraestructura, el 64% prevé que se va a
mantener el nivel de operacion del sexto bimestre del 2020, un
32% del segmento espera que se reduzca, mientras que solo
un 4% que se eleve. Por su parte, un 35% de proveedores de
materiales y servicios espera un aumento del nivel de sus ac-
tividades, y una misma proporcion estima que se contraeran;
en tanto que el 30% restante piensa que su nivel de actividad
no variara. Por otro lado, el 56% de los promotores inmobilia-
rios proyecta un sostenimiento de sus operaciones, un 28%

Infraestructura || Edificadores

54.5%

39.2%

IOZ%

No crecié nada

21795 1%

16.5%

10.2%

7.7% 9.1%

5% .

Decreci6 hasta 20% Decrecié mas de 20%
hasta 50%

5%
25%  2.7%
HE .

Decreci6 mas de 50%

4%

Proveedores

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

-4.0%

-8.2%

I Total Infraestructura [ Edificadores Proveedores

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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cree que disminuiran y un 16% prevé un resultado positivo en
noviembre-diciembre del presente afio.

Por otra parte, las empresas encuestadas pronostican un
crecimiento de 6.4% en su nivel de operaciones en el afo
2021 respecto al 2020, lo que implica una importante con-
traccion respecto de la prevision que tenian en octubre
(+9.2%), debiendo destacarse que dos de los tres segmen-
tos de la construccion muestran una disminucion de sus ex-
pectativas positivas y el tercero, aunque las mejoro, se man-
tienen en escenario negativo. Los proveedores creen que
sus actividades se incrementarian en 20.0% este afio, casi

tres puntos porcentuales por debajo de lo que se esperaba
en la investigacion efectuada hace dos meses (22.9%); y los
constructores de infraestructura consideran que se elevaran
en 2.3%, la quinta parte de lo previsto en la encuesta desa-
rrollada para el IEC N°46 (10.5%). Finalmente, las empresas
del segmento inmobiliario proyectan una caida de sus opera-
ciones en 1.5%, cifra que -no obstante — es menos pesimista
que el -3.8% registrado en la encuesta anterior.

El 44% de empresas entrevistadas ha indicado que sus ope-
raciones se incrementarian el afo 2021 en relacion con el
afo anterior, cifra que no refleja la gran divergencia que se

Figura 4. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION,

POR RANGOS DE VARIACION (Sexto bimestre 2021 vs. Sexto bimestre 2020))
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

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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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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aprecia en cada segmento de la construccion: 84% entre los
proveedores, 27% de los contratistas de infraestructura y
23% en el segmento inmobiliario afirman que sus actividades
tendran un desempefio positivo (Figura 6). Por su parte, el
35% de encuestados considera que su nivel de actividad no
sufriria variacion, percepcion que se eleva entre los cons-
tructores de infraestructura y los promotores, a 45% y 44%,
respectivamente. Finalmente, el 21% de empresas coinci-
dio en que sus operaciones disminuirian en el presente afio
(una de cada dos, manifestd que la contraccién sera mayor
a 20%, proporcion que sube en los segmentos inmobiliario y
de infraestructura, a 33% y 27%, respectivamente.

En otro orden de cosas, el 47.9% de las empresas entrevista-
das considera que la vivienda informal sera el rubro de la cons-
truccion que presentard un mayor dinamismo en el 2021,
ratificando la percepcién expresada en la medicién anterior,
en que este item ocupé también el primer lugar, aunque con
una proporcion ligeramente mayor (48.7%). La infraestructura
publica mantiene el segundo puesto como el segmento mas
dinamico del sector en el 2021, pero con una sensible mer-
ma en la percepcion respecto al estudio efectuado en octubre:
33.2% vs. 40.8% (Figura 7). Luego, con una mucho menor
proporcion (9.2%) se ubica la vivienda formal, lo que implica
un incremento de 4 puntos porcentuales en comparacioén al

Figura 6. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION 2021 vs. 2020, POR RANGOS DE VARIACION

27.9%
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Figura 7. PERSPECTIVAS SOBRE EL DESEMPENO DE LOS DIFERENTES TIPOS
DE CONSTRUCCION EN EL 2021, RESPECTO AL 2020
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reporte anterior. De otro lado, utilizando una escala ordinal del
1 al 6, se obtiene que el mejor desemperio para el presente
afo se presentaria en torno a la vivienda informal, alcanzando
un orden promedio de 2.22, el mismo que alcanzo este rubro
en la medicion precedente), seguido inmediatamente por la
infraestructura publica con una calificacion promedio de 2.39,
inferior a la obtenida en el estudio previo (2.21). La vivienda
formal (orden promedio de 3.25) alcanzé el tercer puesto. Las
asociaciones publico-privadas y las obras de infraestructura
privada no tendran mucha relevancia durante este afio, en opi-
nion de las empresas de la construccion sondeadas.

En relacion al afio 2022, las empresas que conforman los tres
segmentos de la construccion proyectan que sus operaciones
crecerian en 0.3%, disminuyendo su expectativa en compara-
cion a lo proyectado en la medicién anterior (+1.5%). Como se
observa en la Figura 8, dos de los tres segmentos muestran
tendencias distintas a las que presentaron en el sondeo de
octubre: los constructores de infraestructura creen que sus ac-
tividades se incrementarian en 1.1% el préximo afio, casi ocho
puntos porcentuales por debajo de lo que se esperaba hace
dos meses (+8.6%). Por su parte, las empresas del segmento
inmobiliario proyectan una pequefa retraccion de sus opera-
ciones en 0.1%, cifra que -sin embargo— es menos pesimista
que el -3.5% registrado en la encuesta anterior. Los provee-
dores, en cambio, consideran que el nivel de sus actividades
disminuiria ligeramente en 0.3% el 2022, tasa practicamente
igual al -0.2% registrado en la encuesta IEC N°46.

Analizando de forma mas detallada las perspectivas sectoria-
les para el proximo afio, se observa que el 42% de empresas

Figura 8. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPE-
RACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONS-
TRUCCION 2022 vs. 2021, POR RANGOS DE VARIACION
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

entrevistadas ha indicado que sus operaciones no sufririan
variacion el proximo afio en relacion con el 2021, cifra que no
refleja la gran divergencia que se aprecia en cada segmento
de la construccion: 50% de los contratistas de infraestruc-
tura, 45% de los promotores inmobiliarios y 31% entre los
proveedores declararon que sus actividades se mantendrian
en el mismo nivel el 2022 respecto al presente afio (Figura
9). De otra parte, 30% de empresas cree que aumentaria
sus operaciones, de las cuales siete de cada diez senalan
que tal incremento seria igual o inferior a 10%. Por ultimo, el
28% de encuestados coincidié en que sus operaciones dis-
minuirian el proximo afio, habiéndose determinado que tres
de cada cinco de éstos ultimos indicaron que tal contraccion
no superaria el 10% respecto al 2021.

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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Pasando a otro tema, es preciso indicar que el 43.2% de las
empresas entrevistadas considera que la vivienda informal
sera el rubro de la construccién que experimentara una me-
jor performance en el 2022, proporcion que es casi cinco
puntos porcentuales inferior a la que alcanzaria este item en
el 2020 (47.9%), pese a lo cual la produccion habitacional no
formal mantendra el primer lugar en este indicador. De otro
lado, el 41.3% de encuestados piensa que el segmento mas
dinamico sera el de infraestructura publica, lo que implica
un aumento de 8 puntos porcentuales en comparacioén a la
perspectiva expresada para el 2021, mientras que el 9.1%
estima que el rubro mas activo sera el de vivienda formal,

cifra practicamente idéntica a la que se le atribuye a éste
item para el presente afio (Figura 10). Coincidentemente,
si es que se utiliza una escala ordinal del 1 al 6 para definir
el tipo de construccion que tendra un mejor desempefio en
el afio 2020, también la vivienda informal ocupa el primer
lugar, alcanzando un orden promedio de 2.20, seguido muy
de cerca por la infraestructura publica con una calificacion
media de 2.21 y, aunque bastante lejos, por la vivienda for-
mal (3.22). Las asociaciones publico-privadas y las obras de
infraestructura privada practicamente tendran un resultado
poco auspicioso durante el 2022, en opinidn de las empresas
de la construcciéon sondeadas.

Figura 10. PERSPECTIVAS SOBRE EL DESEMPENO DE LOS DIFERENTES TIPOS
DE CONSTRUCCION EN EL 2022, RESPECTO AL 2021
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

En promedio, las empresas piensan que su inversion en nue-
vos proyectos se contraera en 3.7% durante el 2021 respec-
to al afio pasado, reduciendo a mas de la mitad la magnitud
de la caida que estimaron en el estudio efectuado dos meses
atras. Empero, las expectativas de nuevas inversiones son
diferentes en los tres segmentos que conforman la actividad
constructora. Las contratistas de infraestructura creen que
se va a producir un crecimiento de 2.5%, dejando la perspec-
tiva negativa registrada en el IEC de octubre (-7.0%). Como
se aprecia en la Figura 11, los proveedores de materiales y
servicios consideran que la variacion de su nivel de inversién
en nuevos emprendimientos sera de +4.3%, tasa que equi-
vale a la mitad de la registrada en la medicién anterior. Mien-
tras tanto, los promotores inmobiliarios esperan un decreci-

-Orden Promedio-

4.50

Infraestructura Vivienda Infraestructura Infraestructura Otras
Publica Formal Publico Privada Edificaciones
Privada

miento de 16.3%, cifra que — pese a todo — es mucho menos
pesimista que el -23.8% registrado en la encuesta anterior.

Un 52% de empresas encuestadas manifiesta que su nivel
de inversion en nuevos proyectos se mantendra en el 2021
en relacién con el afio anterior, un 25% de entrevistados cree
que se reducira y un 23% afirma que se elevaran, la mitad de
los cuales supone que el aumento sera mayor al 5% (Figu-
ra 12). El segmento inmobiliario es el que presenta la mayor
proporcion de empresas que prevén una retraccion (49%),
debiendo sefalarse que el seis de cada diez de ellos estima
que la reduccioén sera superior al 30%. En el segmento de
contratistas de obras de infraestructura, el 65% considera
que sus nuevas inversiones no sufriran variacion este afo.
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Figura 11. 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
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Figura 12. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE INVERSION EN NUEVOS PROYECTOS DE LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2021, RESPECTO AL 2020, POR RANGOS DE VARIACION
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De igual manera, 54% de los proveedores de materiales y
servicios de construccion considera que su inversion nueva
no variara en el 2021.

Para el 2022, las empresas encuestadas estiman un decreci-
miento de 2.0% en su inversion en nuevos proyectos respecto

al afo actual, lo que implica una ligera caida respecto del -1.6%
que se estimo en la medicion de octubre (Figura 13). Dos
de los tres segmentos de la construccion muestran una expec-
tativa positiva de su desempefio, aunque los ritmos y las ten-
dencias respecto a los prondsticos efectuados hace dos meses
serian distintos: los proveedores creen que sus inversiones se

Camara Peruana de la Construccion | 13



IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

incrementarian en 3.8% el siguiente afio, un cambio de expec-
tativas sensible respecto del -4.3% que se proyectaba en la an-
terior investigacion; mientras que los promotores inmobiliarios
consideran que se elevarian en 0.5%, la mitad de lo previsto
en la encuesta IEC N°46 (1%). De otro lado, las empresas del
segmento de infraestructura prevén una caida de sus nuevas
inversiones en 10%, contraccién que es cuatro veces mas in-
tensa que el 2% registrado en la encuesta previa.

La mitad de empresas encuestadas ha declarado que su ni-
vel de inversion en nuevos proyectos se mantendra en el
2022 en comparacion con el que se alcanzara este afio, un
27% de ellas cree que se incrementara y un 23% afirma que
se contraera (Figura 14). Los segmentos de contratistas
de obras de infraestructura e inmobiliario son los que pre-
sentan la mayor proporcion de empresas que prevén que no
habra variacion: 65% y 59%, respectivamente. Entre los pro-
veedores, el 56% considera que su inversion nueva aumen-
tara el proximo afo, de los cuales tres de cada cinco estima
que el aumento sera superior al 10%.

Figura 13. 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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Figura 14. 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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II. Indicadores del subsector infraestructura

Como se muestra en la Figura 15, el 70.9% de los ingresos
que percibirian las contratistas de obras de infraestructura
durante el 2021 provendrian de obras localizadas en el inte-
rior del pais, elevandose en poco mas de un punto porcentual
la estimacion efectuada en la edicion N°46 del IEC. De otro
lado, el 27.3% de los ingresos corresponderia a proyectos
situados en Lima Metropolitana, proporcion que es 2 puntos

porcentuales superior respecto a la encuesta previa; y ape-
nas el 1.8% restante de las constructoras de infraestructura
consideran que sus ingresos provendrian de proyectos loca-
lizados fuera del pais, una retraccion de tres puntos porcen-
tuales en relacion con lo calculado por las propias empresas
en la investigacion efectuada en octubre.
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Figura 15. 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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Segun la informacion mostrada en la Figura 16, el 72.7%
de los ingresos que percibiran las contratistas de obras de
infraestructura durante el 2022 procederia de obras ubicadas
en el interior del pais, un 23.6% corresponderia a proyectos
situados en Lima Metropolitana, mientras que el 3.6% res-
tante a obras localizadas fuera del pais. Como puede apre-
ciarse, se trata de una distribucion muy similar a la que se
espera alcanzar al cierre del presente afo.

Consultados sobre el tipo de proyectos que fueron mas propi-
cios para ser ejecutados a través de asociaciones publico-pri-
vadas en el presente afio (Figura 17), los empresarios del
sub-segmento de infraestructura han concedido la primera
ubicacion a la provision de servicios de agua y desagie que
alcanzo un orden promedio de 2.32 (empleando una escala or-
dinal de 1 al 8), seguido de la construccién y operacion de es-
tablecimientos educativos y de la ejecucion de proyectos sobre
inmuebles del Estado, que obtuvieron un orden medio de 2.91.

Med. Jun 21

Med. Oct 21 Med. Dic 21

Med. Ago 21
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Figura 16. EXPECTATIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION
DE LOS INGRESOS DE LAS CONSTRUCTORAS DE
INFRAESTRUCTURA, POR AREA GEOGRAFICA, EN EL
2022 RESPECTO AL 2021
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Figura 17. TIPOS DE PROYECTOS MAS SUSCEPTIBLES DE SER DESARROLLADOS MEDIANTE
ASOCIACIONES PUBLICO-PRIVADAS EN EL 2021
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Por su parte, en la Figura 18 se registra la percepcion
que se tiene acerca de los proyectos que podrian ser mas
susceptibles de ser ejecutados mediante el mecanismo de
asociacion publico-privada durante el 2022, para lo cual se
emplea la misma escala ordinal de 1 a 8. La lista contintia
siendo encabezada por la inversion en servicios de agua y
desagiie y de la edificacion y gestion de establecimientos

educativos, que alcanzaron un orden promedio de 3.58 y
3.92, respectivamente. Aunque las prioridades se mantienen
para ambos tipos de obras, el orden promedio se ha dete-
riorado respecto al estimado para el 2021. Por su parte, la
concesion de carreteras obtuvo un puesto promedio en el
ranking del préximo afo (4.00) bastante mejor que el que
logré este afio.

Figura 18. TIPOS DE PROYECTOS MAS SUSCEPTIBLES DE SER DESARROLLADOS MEDIANTE
ASOCIACIONES PUBLICO-PRIVADAS EN EL 2022
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IT1. Indicadores del subsector inmobiliario

De acuerdo con los resultados de la presente investigacion, el
sub-segmento de vivienda no social concentraria el 43.3% de
las ventas de unidades habitacionales en el 2021, lo que sig-
nifica un incremento de poco menos de un punto porcentual
respecto a la estimacion efectuada hace dos meses, pero que
consolida una tendencia positiva que se inicié en la medicion

efectuada en junio 2021 (Figura 19). La vivienda social ve-
ria reducida su participacion en una pequefia proporcién, pero
se anticipan tendencias divergentes en los tres productos que
gestiona el Fondo Mivivienda. Por un lado, Mivivienda Ver-
de elevd su participacion respecto a la medicion de octubre,
pasando de 26.4% a 29.5%; sin embargo, tal proporcion es

Figura 19. PERSPECTIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS VENTAS
DE UNIDADES DE VIVIENDA EN EL 2021, POR SEGMENTO
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todavia inferior a las que se estimé en las cinco mediciones
previas. El Crédito Mivivienda Tradicional también subié en
tres puntos porcentuales su participacion, llegando a 19.2%,
aunque ésta es inferior a la que se identificé en la medicion
efectuada en junio 2021(24.5%). Contrariamente, Techo Pro-
pio vio reducida sensiblemente su incidencia en la estructura
de las ventas de vivienda, llegando a apenas 8.0%, la segun-
da peor estimacién de las ultimas siete mediciones del IEC.

En el bimestre setiembre-octubre del 2021, el nimero de uni-
dades vendidas decrecio 5.1% respecto a similar periodo del
afo previo, una cifra ligeramente peor al -4.9% que se pro-
nosticd en la anterior medicion del IEC (Figura 20). Esta
contraccion se explica, principalmente, por la caida de 16.9%
que sufrio la venta de viviendas no sociales, tasa que supe-
ro la proyeccion efectuada dos meses atras (-13.1%). En el
sub-segmento Mivivienda Verde, en cambio, se experimentd
un 2.6% de crecimiento en sus ventas, que contrasté con
la esperada caida de 1.0%. También Mivivienda Tradicional
presentd un mejor desempefio que el previsto en octubre,
aunque no alcanzé para salir del escenario negativo pues se
retrajo 1.0%, en lugar del 2.9% que se previo en el IEC N°46.
Finalmente, las ventas de viviendas Techo Propio tampoco
subieron al ritmo esperado (+1.3%), habiendo obtenido ape-
nas una subida de 0.2% en el quinto bimestre de este afio.

Revisando mas en detalle el desempefio de la venta de vi-
viendas en el penultimo bimestre del presente afo, se ve-
rifica que el 39% de las empresas inmobiliarias reconocio
que la venta de unidades de vivienda no sufrié variacion en
el quinto bimestre del 2021 respecto a igual periodo del afio
previo, proporcion que se elevo a 54% en el producto Techo
Propio y a 48% tanto en Mivivienda Tradicional como en Mi-

Figura 20. 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

vivienda Verde. Por su parte, un 35% de entrevistados indico
que el volumen vendido disminuyd, cifra que se incremento a
69% en el rango de Vivienda No Social, habiéndose detecta-
do que siete de cada diez inmobiliarias que trabajan en este
sub-segmento vieron reducidas sus ventas en mas de 10%
durante setiembre-octubre respecto al mismo bimestre del
2020 (Figura 21). Finalmente, el 26% de empresas mani-
festd que las unidades vendidas se incrementaron en dicho
periodo, determinandose que siete de cada diez de aquellas
experimentd una baja de 10% o mas en sus ventas.

Figura 21. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
(Quinto bimestre 2021 vs. Quinto bimestre 2020)
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Para los meses de noviembre-diciembre del 2021, se prevé
una caida de 3.1% en el nivel de ventas de unidades habita-
cionales. Como se aprecia en la Figura 22, sera la vivienda
no social el segmento que mas decrecera (10%). Cabe re-
saltar que, en todos los sub segmentos se espera un resul-
tado negativo, a excepcion de Techo Propio, que creceria
en 2.2%.

El 56% de las inmobiliarias que tomaron parte de esta ul-
tima investigacion opin6 que la venta de unidades habita-
cionales se mantendrian en el sexto bimestre del 2021 en
comparacion con igual periodo del afo pasado, proporcién
que sube a 70% en el caso de Mivivienda Verde, a 65%
en el de Techo Propio y a 63% en el de Mivivienda Tra-
dicional (Figura 23). En cambio, el 28% de empresas
espera que las ventas en unidades se reduzcan, siendo
la vivienda no social el sub-segmento que presentaria una
mayor proporcion de empresas que prevé este comporta-
miento (54%).

Figura 22. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS
(EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Sexto bimestre 2021 vs. Sexto bimestre 2020)
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Figura 23. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES)
POR SEGMENTO Y RANGOS DE VARIACION (Sexto bimestre 2021 vs. Sexto bimestre 2020)
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Las empresas promotoras esperan una retraccion de 1.5%
en sus niveles de venta de viviendas para todo el afio 2021
en relacion al nivel obtenido el afo pasado (Figura 24),
tasa sensiblemente menor a la que se preveia en la medi-
cion previa (-3.8%). Se presentarian diversas performances
en cada uno de los sub segmentos del mercado habitacional.
Asi, quienes trabajan en Mivivienda Verde proyectan un au-
mento de 3.3% (bastante mayor que el 1.1% calculado en

17.6% 15.7% 14.8%

0,
8.3% 11.5

5.79 6.3% o 69
. I b 55% 21% 1 10/564
| ] |

Decrecera hasta 10%

Decrecera mas de
20% hasta 50%

Decrecera mas de
10% hasta 20%

Decrecera mas de 50%

Mivivienda Tradicional [l Mivivienda Verde [ No Social

octubre); los que lo hacen en Techo Propio estiman un cre-
cimiento de 2.2% (algo menor al 2.9% registrado en el IEC
46); y los que estan en el sub-segmento de Mivivienda Tra-
dicional prevén un incremento de 1.3%, resultado superior
que el -1.9% pronosticado hace dos meses. Contrariamente,
la venta de viviendas no sociales se reduciria en 9.4% este
afno respecto al 2020, una contraccién menos intensa que el
13.7% detectado en la medicion previa.
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Figura 24. 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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11.9% 9.0% 1o
. 7.0% 9.0%
8.6%
7.0%
3.3%
2.2%
3.1%
-1.5%
-9.4%
-23.5%
-24.7%
-32.3%
Med. Nov 20 Med. Ene 21 Med. Mar-Abr 21 Med. Jun 21 Med. Ago 21 Med. Oct 21 Med. Dic 21

Mivivienda Tradicional

B Total [ Techo Propio

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Al profundizar en el analisis sobre las perspectivas para las
ventas de unidades de vivienda para el presente ano, se ad-
vierte que el 44% de las promotoras inmobiliarias entrevista-
das prevé que no sufririan variacion alguna, proporcion que
se eleva a 54% entre quienes se encuentran en el sub-seg-
mento Techo Propio, a 53% entre los de Mivivienda Verde y

Mivivienda Verde [l No Social

52% en los de Mivivienda Tradicional (Figura 25). Asimis-
mo, el 33% de inmobiliarias considera que sus volumenes de
venta se reduciran, pero en el caso de la vivienda no social,
esta previsién comprende a un ndmero ligeramente mayor
de empresas: 58%. Finalmente, el 23% de promotoras con-
sidera que sus ventas se elevaran.

Figura 25. 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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El subsegmento de vivienda no social concentraria el 42.7% de
las ventas de unidades habitacionales en el 2022, manteniendo
el mismo nivel respecto a la estimacion efectuada para el cierre
del presente afio (Figura 26). El Crédito Mivivienda Verde ob-
tendria una participacion de 34.2%, seguido de Mivivienda Tradi-
cional y Techo Propio con 19.6% y 3.5%, respectivamente.

Figura 26. PERSPECTIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION
PORCENTUAL DE LAS VENTAS DE UNIDADES
DE VIVIENDA EN EL 2021, POR SEGMENTO

19.6%

42.7%

Crédito Mivivienda Tradicional
Vivienda No Social

[ Programa Techo Propio
[ Crédito Mivivienda Verde

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Al profundizar en el andlisis sobre las perspectivas en el ni-
vel de ventas de unidades de vivienda para el presente afo,
se advierte que el 45% de las promotoras inmobiliarias en-
trevistadas prevé que no sufririan variacion alguna, propor-
cion que se eleva a 97% entre quienes se encuentran en el
sub-segmento Techo Propio y a 48% entre los de Mivivienda

Para el afio 2022, se prevé una caida de 0.1% en el nivel
de ventas de unidades habitacionales. Como se aprecia
en la Figura 27, sera la vivienda no social el segmento
que mas decrecera (-2.4%), mientras que Mivivienda Tra-
dicional se convertira en el segmento con mejor desem-
pefo (3.9%).

Figura 27. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION DEL
NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR
SEGMENTO, EN EL ANO 2022 RESPECTO AL ANO 2021
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Verde (Figura 28). Asimismo, el 29% de inmobiliarias con-
sidera que sus volumenes de venta se reduciran, pero en el
caso de la vivienda no social, esta previsién comprende a un
ndmero mayor de empresas (41%). Finalmente, el 26% de
promotoras considera que sus ventas se elevaran.

Figura 28. PERSPECTIVAS DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO,
EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021, POR RANGOS DE VARIACION

97.3%

47.8%
45.0% 2.7%

18.0% 16.3%

11.1ﬁ

Crecera hasta 5%

: 1.1%  135%
6.0% 24% 5 go, 8.5% 10.6%

[ RL S

Crecera mas de 25%

Crecera mas de 5% No crecera nada

hasta 25%

H Total [ Techo Propio

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

26.0%

8.7% 10.0%
9.0%

1.0% 1.1%
[ ] Ol o M —

Decrecera hasta 5%

Mivivienda tradicional

0,
15.6% 23.1%
15.7%

1%

10.6%
7.8% o 6.7%
o 34% 44 ‘V?IS %

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

Mivivienda Verde [ No social

20 | Camara Peruana de la Construccion



EXPECTATIVAS

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

Los precios de las viviendas en oferta presentaron un incre-
mento de 1.6% en el semestre mayo - octubre 2021, resul-
tado distinto a la contraccion de 6.7% que se calculd en la
medicion de junio de 2021 (Figura 29). Por su parte, un
44% de las empresas inmobiliarias indicoé que sus precios se
elevarian entre 2.5% y 5%, mientras que un 22% considera
que no sufririan variacion.

Para el semestre noviembre 2021 — abril 2022, las promotoras
inmobiliarias estiman que los precios de las viviendas aumen-
tarian en 3.2% en promedio (Figura 30), la segunda tasa de
incremento semestral mas alta desde la medicién de junio del
2019. Un 41% de las empresas inmobiliarias indicd que sus
precios crecerian entre 2.5% y 5%, mientras que un 38% con-
sidera que no sufririan variacion en dicho periodo. Con estas
cifras, se puede estimar que el alza de precios de las vivien-
das en el periodo anual mayo 2021-abril 2022 seria de 4.9%.

Figura 29. COMPARATIVO ENTRE LA SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS
DE LAS VIVIENDAS (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS
MESES (MAYO — OCTUBRE 2021)
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Figura 30. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS DE LAS VIVIENDAS
(EN SOLES) EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (NOVIEMBRE 2021 — ABRIL 2022)
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IV. Indicadores sobre el subsector de provision de materiales

y servicios de construccion

La Figura 31 muestra que la participacion que tendria el
segmento formal en el total de ingresos por venta de los pro-
veedores de materiales y servicios de construccion llegaria

al 61% en el afo 2021, cifra similar que la esperada en oc-
tubre del 2021 y mucho mayor que la que se proyecto en las
cuatro mediciones previas.
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Figura 31. DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS POR VENTAS DE LOS PROVEEDORES
DE MATERIALES Y SERVICIOS, SEGUN SEGMENTO DE MERCADO EN EL 2021
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Como se aprecia en la Figura 32, se espera que la partici-
pacion del segmento formal de la construccion en los ingre-
sos que perciban los proveedores de materiales y servicios
en 2022, sea de 61.2%, practicamente la misma que la al-
canzada en el presente afo.

Figura 32. DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS
POR VENTAS DE LOS PROVEEDORES
DE MATERIALES Y SERVICIOS, SEGUN SEGMENTO
DE MERCADO EN EL 2022
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Los precios de los materiales de construccién tuvieron un
alza de 9.9% durante el semestre mayo - octubre 2021, leve-
mente inferior a la tasa que se estimo para estos ultimos seis
meses en la medicion anterior: 10.8% (Figura 33). El 40%
de empresas proveedoras de materiales indicé que los pre-
cios de sus productos se elevaron entre 5% y 10%, mientras
que practicamente ninguna empresa entrevistada menciono
que se mantuvieron o redujeron.

Figura 33. COMPARATIVO ENTRE SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE VARIACION DE PRECIOS
DE MATERIALES (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS
SEIS MESES (MAYO - OCTUBRE 2021)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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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 detectado
que el incremento del costo de los insumos importados es la
principal de ellas: 42.7% de los entrevistados la menciona
en primer lugar (Figura 34). Por su parte, el 22.6% sefiala

que ha sido necesario aumentar los precios de venta porque
los costos de produccion se han incrementado, y un 12.1%
indica que se debié a la devaluacion de la moneda nacional,
aunque esta razon sube a 45.2% cuando se incluyen mas de
una respuesta expresada por los entrevistados.

Figura 34. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS
HA CRECIDO EN LOS ULTIMOS SEIS MESES ((MAYO - OCTUBRE 2021)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Para el semestre noviembre 2021 — abril 2022, se espera
que los precios de los materiales aumenten en 4.9% en pro-
medio (Figura 35), la tasa de incremento semestral mas
baja desde la medicion de junio del 2021. Un 25% de las
empresas proveedoras entrevistadas indicé que sus precios

42.7%
50.0%

45.2%

8.1%

4.8%

Total menciones

no sufririan variacion en dicho periodo, mientras que un 26%
considera que crecerian entre 2.5% y 5%. Si se concreta
este incremento en el periodo indicado, el alza de precios de
materiales llegaria al 15.3% en el periodo anual que va de
mayo del 2021 al mes de abril del 2022.

Figura 35. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS DE MATERIALES
(EN SOLES) EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (NOVIEMBRE 2021 — ABRIL 2022)
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La Figura 36 muestra que el incremento de los precios de
los materiales que se produciria en el segundo semestre del
2021 se atribuye principalmente a la subida de los costos
de los insumos importados (52.1% menciona esta razén en
primer lugar). Por su parte, el 11.8% sefala que seria nece-
sario aumentar los precios de venta porque se elevarian los
costos de produccion. Por Ultimo, el 10.9% considera que la

causa primordial de la inflacién en el rubro de materiales de
construccion seria el incremento de los costos de distribu-
cion. Cuando se contabilizan todas las respuestas brindadas
por los entrevistados, la referida a la subida de los precios de
los insumos importados se eleva a 58.0%, la relacionada con
el aumento de los costos de produccién a 31.9%, proporcion
que también alcanza la devaluacion de la moneda nacional.

Figura 36. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS SUBIRA
EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (NOVIEMBRE 2021 — ABRIL 2022)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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V. Riesgos del entorno para las empresas del Sector Construccion

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” refleja la imposibilidad
absoluta de que se concrete determinado hecho y “10” ex-
plica la completa certeza de que se produzca (Figura 37),
el mayor riesgo de ocurrencia (7.0) se atribuye la incerti-
dumbre respecto a la gestion del Gobierno de Pedro Castillo.
En segundo lugar se ubica la continuacion de la tendencia
alcista de los precios de los materiales de construccion (6.8)
y la posibilidad de que el Congreso de la Republica apruebe

la vacancia presidencial (6.6). En el otro extremo, los hechos
que tendrian menor probabilidad de ocurrencia, segun los
empresarios entrevistados, son el rebrote de la pandemia del
COVID-19 (4.8) y la contraccion de la obra publica (4.7).

Cuando se pide a los empresarios que conforman el panel
del IEC que analicen el impacto de los riesgos del entorno
que afectarian el nivel de actividad de las empresas del sec-
tor para los siguientes 12 meses, utilizando la escala de 0
al 10, en la que “0” es “ningun impacto” y 10 es “muy alto
impacto” (Figura 38), el aumento de la tasa de interés es
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Figura 37. PROBABILIDAD DE OCURRENCIA DE LOS RIESGOS DEL ENTORNO QUE AFECTARAN
EL NIVEL DE ACTIVIDAD DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION EN LOS PROXIMOS 12 MESES

No ocurrira de ninguna manera Ocurrira de todas maneras

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Incertidumbre en la gestion del Gobierno de Pedro Castillo (2021-2026) [ 70
Continuacion incremento de precios de materiales de construccion _ 6.8
Decision de vacar al presidente de la republica 6.6

Riesgos de subida de tasa de interés

Contraccion de la Inversion Privada

<
IS

o
IS

<
IS

Ineficiente gestién de gobiernos regional y municipales

Medidas populistas del Congreso

o
o

Continuacién incremento de costos de produccion materiales de construccion

o
i

Decisién de someter controversias en obras a arbitrajes o al poder judicial

Insuficiencia de recursos para subsidios Techo Propio y Mivivienda

o
BN

Rebrote del COVID en el 2022

>
[

Contraccion de la inversion Publica

&
3

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

percibido como el riesgo de mayor impacto (7.1), seguido del
incremento continuo de los precios de materiales de cons-
truccion (7.0). Por el contrario, los hechos que generarian
menor impacto — en caso de que ocurran en los siguientes

doce meses — son la contraccién de la pobra publica (5.1),
la ineficiencia de los gobiernos regionales y locales (5.1) y la
decision de someter las controversias en obras a arbitrajes o
al Poder Judicial (4.4).

Figura 38. IMPACTO DE LOS RIESGOS DEL ENTORNO QUE AFECTARAN
EL NIVEL DE ACTIVIDAD DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION EN LOS PROXIMOS 12 MESES
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VI. Conclusiones

Esta ultima medicion de las expectativas empresariales en el
sector construccion del 2021, confirma que el nivel de activi-
dad en el segmento formal de la construccion durante el pre-
sente afio se ha visto afectado por la incertidumbre politica,
el aumento de los precios de materiales y de los costos de
construccion y los problemas estructurales que padece des-
de hace mucho tiempo el aparato estatal. Las perspectivas
para el 2022, no son necesariamente mejores.

Como consecuencia de ello, las operaciones de las empre-
sas al cierre del afio se incrementarian un 6.4% respecto al
afno 2020, casi tres puntos porcentuales menos del resultado
proyectado en el IEC de octubre. Aparentemente, hay una
contradiccion entre esta tasa de crecimiento y el +30% que
se espera que alcance el producto bruto sectorial en el 2021,
pese a que hasta el 2019 ambos indicadores confluian hacia
el fin del afo.

Sin embargo, como es sabido, en nuestro pais se mide el
PBI de la construccion a partir de dos indicadores: el con-
sumo interno de cemento y el avance en la ejecucion de las
obras publicas. Pero, como ya se ha sefialado en ediciones
anteriores del IEC, la construccién informal explica una parte
sustantiva de la recuperacion experimentada por el sector
construccion entre setiembre del 2020 y setiembre del 2021,
luego de la dura paralizaciéon que se dio en el segundo tri-
mestre del afio pasado como consecuencia de la emergen-
cia sanitaria del COVID-19.

Ello explica la divergencia que existe en el nivel de operacion
de las empresas, en funcion del segmento al que pertene-
cen: asi mientras que los promotores inmobiliarios prevén
una contraccion de 1.5%, los contratistas de infraestructura
esperan un leve incremento (2.3%) y los proveedores de ma-
teriales un aumento de 20.0%. No es casual que el segmento
de proveedores presente un ritmo de crecimiento en sus ac-
tividades mucho mas cercano al que se espera para el PBI
sectorial en el 2021, puesto que este es el Unico de los tres
que se encuentra vinculado al segmento informal.

En el caso de los contratistas de infraestructura, la reducida
tasa de crecimiento des sus operaciones con la que se es-
pera terminar el presente afio — que contrasta con el +40%
que experimentaria la obra publica- tiene que ver con que
una parte relevante de esta mayor ejecucion de la inversiéon
estatal corresponde a las intervenciones incluidas “progra-

ma” Arranca Peru y a las que se efectdan por administracion
directa (sobre todo en el interior del pais), en las que las
empresas constructoras no participan.

Las proyecciones sobre el desempefo de las empresas de
la construccién en el proximo afio son todavia mas pesimis-
tas, aunque muy cercanas a la estimacion mas reciente del
BCRP. Se espera que el nivel de actividad de estas empre-
sas suba apenas en 0.3% durante el 2022 -en octubre se
estimaba en 1.5%- con muy pocas oscilaciones en los tres
segmentos en que se divide el sector.

El estudio provee alguna informacién complementaria que
permite explicar estas perspectivas sumamente conservado-
ras para el aio que viene. En primer término, es importante
recordar que las empresas de la construccion han reducido
en 3.7% la inversién en nuevos proyectos durante el presen-
te afo, lo que indudablemente limitara sus operaciones en
el 2022. Cabe precisar que, aunque este numero negativo
se ha ido reduciendo sustantivamente conforme transcurria
el afio (en junio llegd a -41.5%), en el segmento inmobilia-
rio, la previsién es que las nuevas inversiones en proyectos
se contraerian finalmente en 16.3% al cierre de diciembre,
lo que provocaria una reduccion de la oferta de vivienda en
los proximos afios. Esta disminuciéon en la concrecion de
nuevos proyectos es consecuencia de la desconfianza que
tienen los agentes econoémicos del sector en la gestion del
gobierno, particularmente en relacién con la iniciativa privada
empresarial, la politica fiscal y tributaria, asi como sobre su
capacidad de sostener la recuperacion de la produccion y
del empleo. Para el afio 2022, también se espera una leve
caida de la inversion en nuevos proyectos (-2.0%), debiendo
relievar que en el segmento de infraestructura esta disminu-
cion es de 10.0%.

Un segundo factor que impacta negativamente en la perfor-
mance futura de las empresas de la construccion, es la con-
viccion de que ha sido la produccion informal de viviendas el
rubro que mas dinamismo ha presentado en el 2021 (47.9%
de los entrevistados para este reporte piensa asi), tendencia
que se mantendra en el 2022 (es lo que sostiene el 43.2% de
empresarios que atienden la encuesta del IEC).

En tercer término, es importante considerar que los empre-
sarios consideran que los precios de los materiales de cons-
truccién seguirdan aumentando en los proximos seis meses
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(4.9%) después de haber subido 9.9% en el semestre pasado.
Esta inflacion es atribuible, en gran medida, al aumento de los
precios internacionales de los insumos y de los demas costos
de produccion, pero también ha influido la depreciacion de la
moneda nacional que ya venia desde inicios de la pandemia
pero que se acelerd luego de la segunda vuelta de la eleccién
presidencial y se ha profundizado en los cinco meses transcu-
rridos desde la asuncion del presidente Pedro Castillo.

En cuarto término, no debe perderse de vista que el incre-
mento de los precios de materiales ya ha provocado que los
precios de las viviendas también suban: 1.6% ente mayo y
octubre de este afio, estimandose un alza de 3.2% entre no-
viembre del 2021 y abril del 2022, de acuerdo con los resul-
tados de esta encuesta.

Un quinto aspecto a tener en cuenta es el probable incre-
mento de las tasas de interés, que es percibido por los em-

presarios de la construccion como el factor que tendria ma-
yor impacto negativo para el sector, por encima incluso de
que continue el alza en los precios de los materiales. Aunque
la encuesta revela que, para los empresarios, no resulta evi-
dente que el aumento del costo de crédito se producira en los
proximos doce meses, no debe soslayarse el hecho de que
el BCR acaba de aumentar la tasa de referencia.

Finalmente, es preciso recordar que el mercado inmobiliario
también tiene varios condicionantes para el préximo afo. El
incremento de precios de los insumos y la probable alza de
las tasas de interés repercute sobre todo en el segmento de
vivienda social que explico el 57.8% de la venta de unidades
de vivienda en el 2021, manteniendo un nivel aceptable de
desempefo en este afo, contrariamente a lo que viene ocu-
rriendo en el segmento de vivienda no social, que se contrajo
10% este afo y experimentaria una caida adicional de 2.4%
en el 2022.
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Pero el 2022 volveria a caer si el gobierno no aplica medidas urgentes

Construccion creceria cerca
de 35% en el 2021 pese a caida en
octubre, noviembre y (quiza) diciembre

I. Produccion Sectorial

Tal como adelanté CAPECO en la edicion 47 del IEC,
para el mes de octubre la actividad constructora registré
la primera caida interanual después de trece meses de
crecimiento continuo (Figura 1). Dicha informacion ha
sido confirmada por el Instituto Nacional de Estadistica
e Informatica — INEI a través de su Informe Técnico de
Produccion Nacional del mes de diciembre, indicando una
caida de 3.1% para el sector, mientras que el desempefio
del PBI nacional se ralentizd porque crecido en 4.6%. Al

comparar el resultado del décimo mes del afio con octu-
bre del 2019, el PBI del sector aumenté en 11.0% vy el del
PBI nacional en 1.1%. En octubre, junto con la construc-
cion también decrecieron los sectores de pesca (-33.2%)
y financiero y seguros (-6.9%), mientras que alojamiento
y restaurantes (62.1%) y transporte, almacenamiento, co-
rreo y mensajeria (13.3%) fueron los que mas se expan-
dieron, seguidos de otros ocho sectores que lo hicieron
con tasas menores a 10%.

Figura 1. PBI GLOBAL Y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2016 — 2021 (Periodo: Octubre)

16.3%

9.1%

3.7% 4.1%

2.3%

-16.8%
2016 2017 2018

8.8%
4.6%
21%  1.5%
]
-3.8% -3.1%
2019 2020 2021

PBI Global [ PBI Construccion

Fuente: INEI
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Con el resultado negativo de octubre, el PBI sectorial ha ex-
perimentado una ralentizacion progresiva en su tasa de cre-
cimiento entre marzo y septiembre, al irse diluyendo el efecto
“rebote” de la contraccion sufrida durante el 2020 (Figura

2). Por el lado de la produccion nacional, el resultado de
octubre significo el segundo mes consecutivo creciendo a un
ritmo inferior a 10%, después de registrar expansiones a dos
digitos durante los seis meses previos.

Figura 2. PBI GLOBAL Y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2019 — 2021
(variacion mensual interanual)
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En los primeros diez meses del 2021, la construccion volvio
a obtener un mejor desempefio (+51.6%) que el producto na-
cional, que creci6 a una tasa de 16.0% (Figura 3), situacion
similar a la ocurrida en los dos afos anteriores al 2020, aun-
que con mucho menor intensidad. Con el resultado obtenido
entre enero y octubre del presente afo, se verifica que el
sector ha logrado un desempefio positivo en este periodo
en siete de los ultimos diez anos, siendo el 2021 el afo de
mayor expansion debido en gran parte al efecto “rebote “por
la fuerte retraccion del afio 2020. Si se compara estos 10
meses respecto al 2019 el crecimiento fue de apenas 0.2%.
Por su parte, el PBI global logré un crecimiento de 16.0% en
igual periodo recuperandose del retroceso de 13.4% que se
produjo en el 2020.

La actividad constructora se expandié 44.0% entre no-
viembre 2020 y octubre 2021, encadenando siete periodos

anuales al alza, y cuatro creciendo por encima de 40%. De
otro lado, la produccion nacional subié 12.7% enlazando
asi su sexto periodo al alza, los tres ultimos a ritmo de dos
digitos, lo que es mas destacable si se toma en conside-
racion que la ultima vez que se crecio a nivel nacional por
encima del 10% fue entre octubre 2007 y setiembre 2008.
De esta manera, se han completado seis periodos anua-
les noviembre-octubre durante la ultima década, en que la
construccién se mantiene en escenario positivo, a diferen-
cia del PBI global que retoma la senda de crecimiento que
se detuvo en el 2020 a raiz de la pandemia (Figura 4).
En el periodo noviembre 2020 — octubre 2021, la construc-
cion fue el sector productivo con mejor desempefio, ha-
biendo sacado casi 25 puntos porcentuales al que alcanzo
el segundo mejor resultado, debiendo destacarse ademas
que no hubo ningun sector que sufrié una contraccion en
dicho periodo.
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Figura 3. PBI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2016 — 2021
(Variacion % acumulada del periodo: Enero — Octubre)
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Figura 4. PBI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2015 — 2021
(Variacion % acumulada del periodo: noviembre-octubre)
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En su Reporte de Inflacion de diciembre, el Banco Central de
Reserva del Pert — BCRP ha estimado un crecimiento secto-
rial de 34.7% al cierre del 2021, 3.1 puntos porcentuales mas
que la estimacion realizada en septiembre. Esta actualizacién al
alza estaria explicada por el importante desempefio del sector
en el tercer trimestre del afio y a pesar del magro desempefio
obtenido en el ultimo trimestre, especificamente en el avance

de la obra publica. El ente emisor espera que esta tendencia se
revierta en los proximos afios, en los que se prevé una recupe-
racion tanto de la inversion publica como privada que permitiria
que el sector crezca 0.5% en el 2022 y 2.5% en el 2023.

En sintonia con lo proyectado por el BCRP, las consultoras
privadas Macroconsult y Apoyo han mejorado sus estimacio-
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nes para el 2021 sobre la produccion sectorial, esperando
que el afo cierre con una tasa de crecimiento de 36.0%. Sin
embargo, las proyecciones de Macroconsult para los proxi-
mos afios son mas bien pesimistas, porque prevé que el
sector se retraiga 7.8% en el 2022 y experimente una leve
recuperacion de 0.8% en el 2023 (Figura 5). Por otra par-
te, las expectativas recogidas por CAPECO para la presente

edicion del IEC, a través de una investigacion efectuada a
un panel de empresas del sector construcciéon, apuntan a
un incremento de 6.4% en sus niveles de operacion para el
presente afio, casi 3 puntos porcentuales menos respecto al
resultado calculado en la investigacion efectuada en octubre
(+9.2%), mientras que para el 2021 son mas conservadoras
aun, porque estiman una subida de apenas 0.3%.

Figura 5. ESTIMACION DEL COMPORTAMIENTO DEL PBI CONSTRUCCION 2021-2022
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Fuente: BCRP — Reporte de inflacion, diciembre 2021 | CAPECO - Encuesta de Expectativas, diciembre 2021 | Macroconsult — Proyecciones Econémicas

2021-2023, diciembre 2021 | Apoyo Consultoria, noviembre 2021.

El consumo de cemento ha encadenado quince meses con-
secutivos en subida, aunque como se habia previsto para
octubre, el crecimiento fue menor a 1% en setiembre, res-
pecto a igual mes del 2020 (Figura 6), incremento que re-
fleja una vez mas que el comportamiento de esta variable
y del producto sectorial en los meses del presente afo es
completamente inverso al que se presentd en los mismos
meses del 2020. Adicionalmente, es preciso sefalar que el
consumo de cemento de octubre es 2.6% mas alto que el de
setiembre y 19.8% mayor al del décimo mes del 2019. En
el periodo enero - octubre 2021, el aumento en el consumo
de este insumo fue de 48.7% comparado con igual periodo
del afio anterior y de 19.4% respecto al 2019. El analisis por
bimestres arroja un crecimiento de 6.1%, lo que significa una
importante ralentizacion de este indicador tomando en cuen-
ta que en el segundo y tercer bimestre el crecimiento fue de
350.4% y 120.3%, respectivamente.

Por su parte, la ejecucion de obra publica sufrié una caida
de 14.0% en octubre respecto a igual mes del afio anterior,

cortando una racha de crecimiento de ocho meses, resultado
que se habia adelantado en la edicion 47 de IEC. Estas cifras
confirman el retroceso que se ha presentado en el décimo
mes del presente afio, si se contrasta con igual mes del 2019
(-10.7%), aunque al mismo tiempo representa un incremen-
to de 13.9% frente al desempefio obtenido en setiembre de
2021. Para el periodo enero-octubre 2021, el aumento en la
ejecucion de obra publica fue de 72.9% en relacién con igual
periodo del afio anterior y de 10.4% respecto a la del 2019.
El analisis por bimestres, comparado con el quinto bimestre
del 2020, el avance de obra publica se ha contraido en 2.7%
en septiembre-octubre 2021, después de crecer a un ritmo
de tres digitos en los tres bimestres anteriores.

Se reitera que el efecto de “rebote” estadistico esta contri-
buyendo significativamente a que los indicadores de cons-
truccion muestren un retroceso en los ultimos meses del
presente afo, de forma inversa a la recuperacion que se dio
en el ultimo tramo del 2020. Lo anterior se confirma con la
estimacion de CAPECO para el consumo de cemento, con
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una caida esperada de 1.1% durante noviembre respecto al
nivel que se presentd un afio antes, proyeccion usando la
informacién publicada por ASOCEM.

Las cifras disponibles del MEF sobre la inversion publica per-
miten pronosticar que el avance de este tipo de obras seguira
retrocediendo en noviembre respecto con igual mes del afio

pasado, aunque con una intensidad sensiblememente me-
nor a la que se produjo en octubre (1.0%). Estos resultados
permiten estimar que el PBI sectorial se volvera a contraer
durante el penultimo mes del 2021, en alrededor de 1.0%
respecto a igual mes del 2020, aunque también representa-
ria un incremento de 17.2% si se contrasta con el resultado
de noviembre de 2019.

Figura 6. PRINCIPALES COMPONENTES DEL PBI CONSTRUCCION (Variacién mensual interanual)
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El consumo de cemento y del acero suma siete meses con
resultados positivos anualizados durante el periodo noviem-
bre 2020 — octubre 2021 (Figura 7), lo que consolida la re-
cuperacion del consumo de estos insumos, después de lar-
gos periodos en que disminuyeron: trece meses en el caso
del cemento y doce en el del acero. Por su parte, el consumo
del asfalto logra encadenar cuatro meses con resultado po-
sitivo interanual después de treinta y un meses consecutivos
de contraccion. Si se analiza el consumo de estos tres insu-
mos en los primeros diez meses del afio en relacién al mis-
mo periodo del afio anterior, se comprueba la recuperacion
mencionada: +48.6% el cemento, +47.7% el acero y +65.1%
el asfalto. Por bimestres, en cambio, se verifica una ralenti-
zacion de la recuperacion de estos insumos. El consumo de
cemento, acero y asfalto obtuvo resultados positivos de un
digito en el quinto bimestre: 6.0%, 3.6% y 8.1% respectiva-
mente, en comparacion con igual periodo del afio anterior,
mientras que en el cuarto bimestre el crecimiento fue a un
ritmo de dos digitos y en el tercero a uno de tres. Si se com-
para con el quinto bimestre del 2019, el consumo de cemen-
to y del acero también aumentaron (21.6% y 25.6%, respec-
tivamente) en tanto que el del asfalto disminuy6 en 10.3%.

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 décimo mes del 2021, el precio del cemento tuvo un pri-
mer incremento después de cuarenta y cuatro meses sin varia-
ciones, en cambio el del acero de construccion y el de la loseta
disminuyeron por segundo mes consecutivo. Por su parte, el
precio del ladrillo ha reducido sensiblemente su tendencia al
alza desde hace ocho meses y el costo de la mano de obra
permanece inalterable después del incremento producido como
resultado de la aprobacion del pacto colectivo por rama de ac-
tividad entre la Federacion de Trabajadores en Construccion
Civil del Pert — FTCCP y CAPECO.

El precio del acero de construccion aumento en 38.6% durante
los ultimos doce meses y respecto al mes base determinado
por el INEI, diciembre de 2009, el incremento fue de 79.9%,
siendo el que ha presentado mayor variacion entre los cinco
que evalua el IEC. Respecto al mes de setiembre, se produjo
un retroceso de 2.4%, pero aun es 17.5% mas alto que el precio
que regia a inicios del afio, lo que representa en promedio una
tasa mensual de crecimiento de 1.8% durante los primeros diez
meses del afo, 0.7 puntos porcentuales mas que la velocidad
de crecimiento en los doce meses del afio 2020.

El precio de los ladrillos de arcilla subi6 62.1% desde diciembre
de 2009 resultando el segundo insumo que mas ha aumenta-
do de precio en ese periodo. En el periodo noviembre 2020 —
octubre 2021 el crecimiento fue de 20.3%, aunque el ritmo de
crecimiento mensual en los dos ultimos meses del afio pasado
fue de 5.3% mientras que entre enero y octubre del presente

afo el crecimiento tuvo un ritmo mensual promedio de 0.6%
(Figura 8).

Por su parte, el ritmo de crecimiento del precio de la loseta en
los primeros diez meses fue de un promedio mensual de 0.6%,
el doble de la tasa experimentada en los ultimos tres afios,
aunque en este periodo se han producido contracciones men-
suales en cuatro meses, dos en setiembre y octubre (-0.1% y
0.2% respectivamente). Respecto a octubre del 2020, el precio
de este insumo tuvo una subida de 5.9% y frente al mes base
diciembre de 2009, el alza fue de 60.9%, lo que hace a este
insumo el tercero con mayor variacion desde entonces.

El aumento de 3.15% en el costo de la mano de obra, estableci-
do con el Pacto Colectivo anual entre la Federacion de Trabaja-
dores en Construccion Civil del Pert y CAPECO suscrito el 20
de setiembre pasado y que regira entre junio del 2021 y mayo
del 2022; indicaria que desde el mes base (diciembre 2009) el
incremento seria 58.1%, creciendo a un ritmo promedio men-
sual de 0.3% en los Ultimos diez afios, siendo éste el rubro que
ha presentado la cuarta mayor inflacién en todo este periodo.

Como se menciond previamente, el precio del cemento se in-
crementd en 5.1% respecto al mes de setiembre y también en
comparacién con octubre del 2020. En relacion con el mes base
(diciembre de 2009), la variacién acumulada es de 37.7% hasta
octubre de 2021, siendo el insumo de la construccion que regis-
tré el menor incremento desde entonces.

Figura 8. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LOS INSUMOS DE LA CONSTRUCCION ENERO 2018 — OCTUBRE 2021
(Indice Base: diciembre 2009 = 100)
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III. Inversién publica y privada

Dos importantes firmas consultoras actualizaron al alza sus
estimaciones sobre la inversion privada, pasando de 17% en
julio a 36% en noviembre en el caso de Apoyo mientras que
Macroconsult la elevé desde el 26.4% estimado en agosto
hasta el 35.9% en diciembre. Dichas actualizaciones con-
cuerdan con la revision que hizo el BCRP en sus previsiones
de su Reporte de Inflacion (24.5% en setiembre, 36% en di-
ciembre). Para el 2022, el ente emisor sigue proyectando un

nulo el crecimiento, estimacion que ya habia adelantado en
setiembre, mientras que la consultora Macroconsult mejoré
sus expectativas para el proximo afio esperando una caida
de 14.4% en agosto a una de solo 8% en diciembre (Figura
9). Se espera que esta tendencia se revierta levemente en
2023, afo para el cual el BCRP prevé un aumento de 2%
en la inversion privada, en tanto que Macroconsult considera
que sera de 1.5%.

Figura 9. INVERSION PRIVADA: 2016 — 2025 (% variacion real)
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Fuente: BCRP — Reporte de inflacion, diciembre 2021 | Macroconsult — Proyecciones Econémicas 2021-2023, diciembre 2021 | Apoyo Consultoria, noviembre 2021.

Respecto a la inversiéon que se ejecuta a través del mecanis-
mo de Obras por Impuestos, se han adjudicado un total de
6,192 millones de soles desde el 2009 de los cuales solo el
29.6% corresponde a obras concluidas. Hasta el momento,
solo la inversion adjudicada en aquel primer afio ha sido eje-
cutada en su totalidad; la de los afios 2010 y 2011 supera el
90% de ejecucion concluida; la de los afios 2012 a 2015 bor-
dea el 50% mientras que las obras adjudicadas entre el 2016

y el 2019 presentan un avance igual o inferior al 20%.Por su
parte, la totalidad de las obras por impuestos adjudicadas en
los afios 2020 y 2021 estan aun en proceso de ejecucion (Fi-
gura 10). En los primeros once meses del presente afio, la
inversion efectuada a través de este mecanismo llego a cerca
de 635 millones de soles, monto que triplica el alcanzado en
todo el afio 2020 y es ya el cuarto afio con mayor inversion
adjudicada desde que se puso en marcha esta modalidad.

Figura 10. INVERSION ADJUDICADA EN OBRAS POR IMPUESTOS, CONCLUIDOS Y SIN CONCLUIR (en millones de soles)
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Respecto al otro mecanismo que fomenta la participacion
privada en la ejecuciéon de obras publicas, las asociaciones
publico-privadas (APPs), desde el 2010 hasta setiembre del
2021 se han adjudicado proyectos por 29,287 millones de
ddlares, de los cuales la tercera parte se colocaron solo en el
afno 2014. La cartera de proyectos que Proinversion espera
desarrollar en el 2002 mediante APPs asciende a un monto
cercano a los 6,300 millones de dolares.

En el 2021, la inversion privada, al igual que la publica, ex-
perimentaria un crecimiento mayor al que preveian tanto el

BCRP como las consultoras privadas hace algunos meses.
El ente emisor subi6 ligeramente su prevision de 20% en
septiembre a 21.9% en diciembre (Figura 11). Apoyo Con-
sultoria y Macroconsult son mas optimistas y actualizaron
sus proyecciones en 6.3 puntos porcentuales el primero y
7.2 puntos porcentuales el segundo. Para el 2022, tanto el
BCRP como Macroconsult pronostican que la inversiéon pu-
blica se mantendra en escenario positivo, pero subiendo a
ritmo muy moderado, mientras que para el 2023, se espera
que el crecimiento sea minimo o nulo.

Figura 11. INVERSION PUBLICA: 2010 — 2022 (% variacién real
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Completados once meses del 2021, la ejecucion de obras pu-
blicas alcanzé cerca de 30 mil millones de soles, un monto
64.3% mayor al invertido en el mismo periodo del afio anterior;
26.3% por encima de lo ejecutado en el 2019; y 21.9% mas de
lo gastado en similar lapso del 2018 (Figura 12). Esta mayor
ejecucion se repite en todos los niveles de gobierno, resultan-
do que la inversién del gobierno nacional fue de 13,181 millo-

0,
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4.5% .09
.
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nes, 25.9% superior a la del 2019, en que tuvo lugar el mejor
desempefio anterior al ahora vigente. Por su parte, los gobier-
nos locales desembolsaron 12,062 millones de soles, 2.8%
adicional que en el 2018, periodo en el que se logra la ultima
marca récord ahora superada. En el ambito de los gobiernos
regionales, la ejecucion fue de 5,276 millones de soles que
llega a ser 2.6% mas que el 2013 que tenia el récord anterior.

Figura 12. EJECUCION DE INVERSION PUBLICA EN PERIODO ENERO-NOVIEMBRE (En millones de soles)
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El avance porcentual del presupuesto institucional modifi-
cado (PIM) destinado a inversién estatal durante enero-no-
viembre del 2021 fue de 55.5%. Por niveles de gobierno,
frente a los resultados del 2020, la ejecucion en el presente
afo crecid 17 puntos porcentuales en las municipalidades,
12 puntos en los gobiernos regionales y 13 en el gobierno
nacional. La ejecucién en el nivel nacional alcanzo el 62.4%,

su mejor desempefio de los ultimos diez afios (Figura 13).
Por su parte, el avance en la inversién a cargo de las munici-
palidades también superé la barrera del 50% en el 2021, su
performance mas eficiente de los Ultimos tres afios, mientras
que, en el caso de las regiones, se obtuvo una tasa de 52.9%
de utilizaciéon del monto presupuestado, su nivel mas alto en
seis afos.

Figura 13. AVANCE DE EJECUCION DEL PRESUPUESTO INSTITUCIONAL MODIFICADO (periodo: enero a noviembre)
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Siguiendo con el comportamiento opuesto de la ejecucién en
los meses del presente afio respecto a los mismos meses
del 2020, la contraccion de 7.3% experimentada en noviem-
bre continta con la tendencia iniciada en octubre (-2.3%) lo
que implica un contraste respecto de la recuperacion que se

Nacional [ Total

produjo en los ultimos tres meses del afio pasado (Figura
14). El retroceso en el undécimo mes del afio fue de 0.5%
con respecto a octubre, pero si se compara con noviembre
del 2019 significa un incremento de 8.7%.

Figura 14. EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA 2019-2021 (variacién mensual interanual)

359.0%
324.5%

1%

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Set Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Set Oct Nov Dic| Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Set Oct Nov

Fuente: MEF - Médulo de Consulta Amigable

2019

2021

Camara Peruana de la Construccion | 37



Informe Econémico de la Construccion N° 48

INDICADORES

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

En cuanto al avance en la ejecucion de los programas secto-
riales al final de los once primeros meses del 2021, Agua Se-
gura alcanza un nivel de 90.6% vy, si se suman los resultados
del Programa Nacional de Saneamiento Urbano y del Pro-
grama Nacional de Saneamiento Rural del Ministerio de Vi-
vienda, el nivel de ejecucion asciende a 71.3%. Por su parte,
los dos programas de PROVIAS, nacional y descentralizado,
lograron un avance de 71.9% y 58.5%, respectivamente. La

Autoridad de Transporte Urbano — ATU, le sigue en nivel de
gasto logrando un 61.0% (Figura 15). En el caso de los
programas nacionales de infraestructura educativa y de sa-
lud, se ha logrado niveles de ejecucion de 57.1% y 27.4%.
Por ultimo, el Programa Subsectorial de Irrigaciones - PSI
del Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego — MIDAGRI pre-
senta la mas baja ejecucion de los nueve evaluados llegando
apenas a 24.5%.

Figura 15. EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA POR SECTORES ENERO - NOVIEMBRE 2021
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IV. Vivienda

La evolucion de la inversion publica en lo que va del 2021
manifiesta un comportamiento contrario al del 2020. Los cua-
tro meses del presente afio en que se ha logrado los mejores
niveles de ejecucion (de abril a julio) creciendo incluso a tres
digitos, coinciden con los meses en que se produjeron las
contracciones mas fuertes del afio pasado (Figura 16).
En setiembre se alcanz6 una subida de 27.6% con respecto
a igual mes del afo pasado, si se compara la con agosto el
incremento es de 15.5% y si se contrasta con el resultado de
setiembre del 2019 se confirma un aumento de 22.2%.

Entre noviembre 2020 y octubre 2021 se colocaron 49,796
créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda a través
de las diversas instituciones del sistema financiero, repre-
sentando 65.7% mas que los créditos colocados en el perio-

do noviembre 2019-octubre 2020, el mejor desempefio de
los ultimos cinco periodos anuales equivalentes y un aumen-
to de 14.5%, respecto a noviembre 2018-octubre 2019. Con
el resultado de esos doce meses se ha conseguido cuatro
periodos consecutivos positivos después de encadenar ca-
torce meses con resultados negativos.

El desempefio favorable se replica tanto en los préstamos
otorgados con recursos del Fondo Mivivienda como en los
que conceden las instituciones financieras con sus propias
lineas de crédito, aunque a un ritmo mayor en este ultimo
segmento, en el que, como puede observarse en la Figura
17, se realizaron mas de 37 mil operaciones entre noviem-
bre 2020 y octubre 2021, es decir, 72.1% mayor al resultado
del mismo periodo del afio anterior y 18.3% mas respecto a
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noviembre 2018 — octubre 2019. En el caso de los créditos
otorgados con recursos del Fondo Mivivienda, estos se re-
cuperaron a una tasa de 49.0%, entre noviembre 2020 y oc-
tubre 2021 respecto al periodo anual inmediato anterior y de

4.7% comparado con el que va de noviembre 2018 a octubre
2019. Con estos resultados, los créditos desembolsados por
Mivivienda representan la cuarta parte del total de colocacio-
nes hipotecarias efectuadas en este periodo.

Figura 16. COLOCACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA: NOVIEMBRE 2016 — OCTUBRE 2021
(en numero de créditos)
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Figura 17. COLOCACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA:
NOVIEMBRE 2016 — OCTUBRE 2021 (en numero de créditos)
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Los créditos colocados en el periodo noviembre 2020 — oc-
tubre 2021, significaron monetariamente 16,532 millones de
soles, 74.6% mas que lo desembolsado en el periodo anual
previo (Figura 18). Es el séptimo resultado positivo que
obtiene este indicador consecutivamente después de doce
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meses seguidos retrocediendo. Tomando solo el monto to-
tal desembolsado con recursos propios de las instituciones
financieras, el incremento fue de 80.3%, mientras que subio
37.1% en el segmento de créditos concedidos con recursos
del Fondo Mivivienda. Finalmente, la participacion de los
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créditos financiados con recursos de Mivivienda en el monto
desembolsado es de 10.2%.

Con estos resultados, el monto promedio de los créditos
otorgados con recursos del Fondo Mivivienda en el periodo
noviembre 2020 — octubre 2021 asciende a 135,330 soles,

8.0% menos que el promedio del mismo periodo anterior,
pero 11.1% mas que en los Ultimos cinco afios. Fuera del
ambito de Mivivienda, el incremento en el monto promedio
desembolsado por este tipo de préstamos fue de 4.7% res-
pecto al periodo anual noviembre 2019 — octubre 2020 (Figu-
ra 20) y de 24.5% en el ultimo quinquenio.

Figura 18. MONTO PROMEDIO POR OPERACION DE CREDITO HIPOTECARIO PARA VIVIENDA:
NOVIEMBRE 2016 — OCTUBRE 2021 (en miles de soles)
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Respecto al retraso en el pago de créditos hipotecarios en el sis-
tema financiero, este indicador se mantuvo en 3.6% entre oc-
tubre 2020 y mayo 2021, reduciéndose ligeramente a 3.5% en
junio y julio, a 3.4% en agosto y 3.3% en setiembre y octubre.
Por su parte, la morosidad en los créditos del Fondo Mivivienda
también fue reduciéndose progresivamente desde la tasa pico de
5.8% entre marzo y junio hasta llegar a 5.1% en octubre (Figu-
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Total sistema finaciero

ra 19). En el décimo mes del afio, la morosidad de los créditos
hipotecarios en el sistema financiero es en promedio 0.4 puntos
porcentuales mayor que la tasa de febrero 2020, mes previo al de
la declaratoria de la emergencia sanitaria en nuestro pais, mien-
tras que el retraso en el pago de créditos en el marco del Fondo
Mivivienda es 0.8 punto porcentual adicional a la morosidad que
se presento en el Ultimo mes de la pre-pandemia.

Figura 19. MOROSIDAD DE CREDITOS HIPOTECARIOS: ENERO 2019 — OCTUBRE 2021 (en %)
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Como se preciso en la edicion 47 del IEC, la colocacién de
créditos hipotecarios sufrié una fuerte retraccion entre febre-
ro y abril de 2020 -como producto de la pandemia- cayendo
a un ritmo mensual de 66%. Posteriormente, durante el pe-
riodo abril-diciembre 2020, se experimenta una recuperacion
sostenida, creciendo el total créditos a un ritmo de 32.5%
mensual promedio, de 34.7% en el segmento financiado
con recursos propios de las instituciones financieras, mien-
tras que en el segmento de créditos otorgados con recursos
del Fondo Mivivienda el incremento promedio fue de 27.7%

mensual. Durante el primer trimestre del 2021, el crecimiento
promedio mensual del desembolso de créditos fue de 15.3%
para luego disminuir en los cinco meses siguientes a un ritmo
promedio de 3.9% mensual (Figura 20). En el décimo mes
del afio se experimentod un crecimiento de 38.2% comparado
a igual mes del 2020 y de 26.8% frente a octubre del 2019.
En el acumulado de los primeros diez meses del presente
afo, el nimero de desembolsos es 87.6% mas alto que el
logrado en el mismo periodo del 2020 y 15.8% mas con res-
pecto a enero-octubre 2019.

Figura 20. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS: ENERO 2019 — OCTUBRE 2021 (en nimero de créditos por mes)
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Después de haber logrado el récord histérico de desembolsos
de créditos con recursos del Fondo Mivivienda en el mes de
octubre (2,085), en noviembre se logré colocar 1,134 créditos,
lo que significé una mejora de 4.4% respecto a igual mes del
2020 y de 6.9% frente a noviembre 2019 (Figura 21). Las
colocaciones de créditos realizadas entre enero y noviembre
del 2021 representaron un aumento de 57.4% en compara-
cion a igual periodo del afio 2020 y de 3.6% si se las contrasta
con las que se concedieron los once primeros meses de 2019.

Los desembolsos del Nuevo Crédito Mivivienda en el undé-
cimo mes del afio alcanzaron la segunda cantidad mas alta
del afio (1,027), cifra que implica un aumento de 4.5% si se le
compara con noviembre del 2020 y de 5.9% frente a la con-
seguida en igual mes del 2019. El crecimiento de este tipo
de operaciones en los primeros once meses del 2021 fue de
50.6% con respecto al mismo periodo del 2020 y de 6.0% en
relacion al de 2019. Sobre los desembolsos de créditos com-
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plementarios Techo Propio, estos crecieron 3.9% en noviem-
bre respecto a igual mes del 2020 y 17.6% si se les contrasta
con los efectuados en noviembre del 2019. También se pro-
duce un incremento si se suma el total de desembolsos en
el periodo enero-noviembre del 2021, resultando un alza de
125.4% con respecto a igual periodo del 2020 pero una caida
de 9.9% si se compara con enero-noviembre del 2019.

Se debe destacar el incremento de 57.4% del total de des-
embolso de créditos otorgados con recursos del Fondo Mi-
vivienda durante los primeros once meses del afo respecto
al mismo periodo del 2020, alcanzando las 11,509 operacio-
nes. Este resultado permite estimar que se podria alcanzar
una colocacion anual de 12,570 créditos al cierre del 2020
(Figura 22), cifra que superaria la meta que fijo el Minis-
terio de Vivienda, Construccién y Saneamiento a principios
del afio (12,500 créditos) y también a los 12,224 préstamos
concedidos en el afio previo a la pandemia, 2019.

Camara Peruana de la Construccion | 41



INDICADORES

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Figura 21. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA
SEGUN MODALIDAD 2017 —2021 (En nimero de créditos por mes)
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Figura 22. DESEMBOLSO DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA
(en numero de créditos)
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Desde que se lanzo el crédito Mivivienda Verde, en agosto
de 2018, se han desembolsado 18,789 operaciones. Hacien-
do el analisis por bimestres se puede observar, en la Figura
23, que el numero de desembolsos efectuados en el bimes-
tre septiembre-octubre 2021 es 29.6% mayor que el alcan-
zado en igual bimestre del 2020, 16.5% adicional al quinto
bimestre del 2019 y 31.3% mas que el resultado del cuarto
bimestre. La cifra agregada de desembolsos lograda entre

enero y octubre del presente afio significa un alza de 61.2%
respecto a la que se dio en los primeros diez meses del 2020
y de 35.7% a la del 2019. Respecto a la participacion de Mi-
vivienda Verde en el total de créditos Mivivienda, existe una
relativa estabilidad en lo que va del afio, aunque en el quinto
bimestre se logré la mayor cuota bimestral en lo que va del
ano (61.6%).
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Figura 23. DESEMBOLSO DE CREDITOS MIVIVIENDA VERDE Y PARTICIPACION EN EL TOTAL
DE CREDITOS MIVIVIENDA 2019-2021 (bimestres)
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Entre noviembre del 2020 y octubre del 2021, las colocacio-
nes de créditos en los tres productos del Fondo Mivivienda
tuvieron un resultado positivo comparado con el resultado de
noviembre del 2019 y octubre del 2020: +126.5% en el caso
del financiamiento complementario Techo Propio, +43.9%
en el de Mivivienda Verde y de +36.7% en el de Mivivienda

tradicional (Figura 24). Sin embargo, si se contrasta con el
periodo que va de noviembre del 2018 a octubre del 2019,
solo Mivivienda Verde presenté un aumento (43.6%), mien-
tras que Mivivienda tradicional y el Financiamiento Comple-
mentario Techo Propio retrocedieron 31.3% y 10.2%, res-
pectivamente).

Figura 24. . DISTRIBUCION DE LOS CREDITOS MIVIVIENDA, SEGUN PRODUCTO
NOVIEMBRE 2018 — OCTUBRE 2021 (en numero de créditos)
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Como se visualiza en la Figura 25, siete de cada diez cré-
ditos desembolsados con recursos del Fondo Mivivienda
durante el periodo 1999-2010, se concedieron en Lima y Ca-
llao, proporcion que disminuy6 a seis de cada diez entre el
2011 y el 2020. Transcurridos los diez primeros meses del
presente afio, Lima-Callao concentra el 55.0% de desembol-
S0s, proporcion que - de mantenerse al cierre del 2021 - se-
ria la mas baja desde el 2015 (52.7%).

La menor concentracion de colocaciones de créditos Mivi-
vienda en Lima - Callao, implica al mismo tiempo una mayor
participacion de las regiones del interior, aunque aquellas se

Figura 25. DISTRIBUCION DE CREDITOS DESEMBOL-
SADOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA,
SEGUN REGIONES

28.2%

41.0% 45.0%

1999 - 2010
[ Lima y Callao

2011 - 2020 2021*

Otras regiones

Fuente: Fondo Mivivienda *Enero-octubre

En otro orden de cosas, la participacion de las entidades
bancarias en el otorgamiento de créditos hipotecarios duran-
te los primeros doce afios de funcionamiento del Fondo Mi-
vivienda llegd a ser 86.8%, para luego retroceder de manera
sostenida hasta alcanzar su minimo histérico de 60.2% en el
2018 y posteriormente recuperarse hasta llegar a 73.3% en
2020 (Figura 27). Entre enero y octubre del presente afio,
la concentracion de las entidades bancarias llega a 72.3%,
proporcion que sube a 87.7% si se considera solo Lima y
Callao y disminuye a 53.5% si se toma en cuenta Unicamente
las regiones del interior.

aglutinan en pocas circunscripciones. En efecto, durante el
periodo 1999-2010, el 80.9% del total de créditos concedidos
fuera de Lima - Callao se centralizaron en Ica, La Libertad,
Arequipa, Lambayeque y Piura. Luego, en los diez afios pos-
teriores, los desembolsos acumulados en estas cinco regio-
nes explicaron el 77.9% del total otorgado en el interior del
pais; y alcanzé el 80.3% en los diez primeros meses del 2021.
Como se puede observar en la Figura 26, la distribucion de
los créditos al interior de estas cinco regiones se ha ido modi-
ficando a través del tiempo, incrementandose los concedidos
en Lambayeque y Piura, mientras que los otorgados en las
regiones de Arequipa Ica y La Libertad perdieron terreno.

Figura 26. DISTRIBUCION DE CREDITOS
DESEMBOLSADOS CON RECURSOS DEL FONDO
MIVIVIENDA EN REGIONES DEL INTERIOR
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Fuente: Fondo Mivivienda *Enero-octubre

Analizando solamente la participacion de las entidades no
bancarias en la colocacion de créditos financiados por el
Fondo Mivivienda a nivel nacional, en la Figura 28 se ob-
serva que las Cajas Municipales representaron cerca la mi-
tad de las operaciones efectuadas en los primeros diez me-
ses del afo; las financieras representaron el 23.9% y otras
IFIs no bancarias el 28.1%. Como se vio en la figura anterior,
las entidades no bancarias explican el 12.3% del total de
desembolsos realizados en Lima y Callao y este grupo, a
su vez, esta representado mayormente por las financieras.
Para el resto del pais, la preponderancia la tienen las cajas
municipales que llegan a representar el 61.2% de estas ope-
raciones de créditos a cargo de entidades no bancarias.
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Figura 27. DISTRIBUCION DE CREDITOS
DESEMBOLSADOS CON RECURSOS DEL FONDO
MIVIVIENDA A NIVEL NACIONAL POR TIPO
DE IFl: ENERO-OCTUBRE 2021
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Fuente: Fondo Mivivienda

Por el lado de los desembolsos de Bonos Familiares Habitacio-
nales (BFH), estos ya comenzaron un retroceso desde diciembre
del 2019 hasta marzo del 2020 a un ritmo promedio mensual de
31.2%; y tuvo su momento mas critico en abril y mayo del 2020,
los dos primeros meses de la emergencia por la pandemia del
COVID-19, donde la colocaciéon de bonos fue nula. A partir de
junio se produjo una recuperacion significativa que se extendio
hasta noviembre, subiendo a una velocidad promedio de 49.8%
por mes, para luego volver a retroceder hasta un minimo en ene-
ro del presente afio produciéndose un nuevo valle y una posterior
recuperacion hasta lograr récord de desembolsos en marzo, al

Figura 28. DISTRIBUCION DE IFI NO BANCARIAS DE
CREDITOS MIVIVIENDA: ENERO-OCTUBRE 2021
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que siguié una nueva contraccion. Desde marzo, la disminucion
fue progresiva, y alcanzé un ritmo promedio mensual de -28.7%
hasta octubre. En noviembre se ha producido una nueva recupe-
racion, representando 187.2% adicional a la cifra alcanzada en
octubre aunque — si se compara con el undécimo mes de 2020,
la segunda mayor cantidad historica de desembolsos- se verifica
un retroceso de 70.4% y de 57.1% en relacion con igual mes del
2019 (Figura 29). La suma de los desembolsos en los prime-
ros once meses del 2021, es de 38,171 subsidios, 13.7% menos
comparado con el mismo periodo del 2020 y 16.3% menor con
respecto a igual periodo del 2019.

Figura 29. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS POR MODALIDAD: 2019 —2021
(desembolsos mensuales)
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La recuperacion de los desembolsos producida en noviem-
bre, permitiria cerrar el afio con un mejor desempefio del
que se estimaba hasta octubre. Aun asi, en la modalidad
de Construccion en Sitio Propio, no se llegara a la meta de
36,783 bonos, que se esperaba alcanzar con la transferencia
de recursos adicionales al Ministerio de Vivienda, Construc-
cién y Saneamiento mediante el Decreto Supremo N° 255-

2021-EF del 24 de setiembre. Pero al final, a pesar de que
se superaria la valla de los 30 mil bonos, ello significaria un
retroceso de cerca de 30% respecto al resultado del afio pa-
sado (Figura 30). En cambio, por el lado de la modalidad
de Adquisicion de Vivienda Nueva, se rebasaria tanto la meta
de 10,144 subsidios proyectada por el Ministerio de Vivienda
para el 2021, como el récord histérico alcanzado en el 2019.

Figura 30. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS POR MODALIDAD: 2003-2021
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Fuente: Fondo Mivivienda * Estimaciéon CAPECO en base a datos Mivivienda arios electorales, ** Meta actualizada del Ministerio de Vivienda

El resultado que se obtiene al sumar los desembolsos que se
producirian en ambas modalidades bordea los 42 mil bonos
familiares habitacionales al final del 2021, lo que implicaria
una contraccion de 13.4% en relacion al obtenido en el 2020

y de 10.5% en comparacion a la meta oficial para el presente
afo (Figura 31). De todas formas, se trataria de la quinta
cifra mas alta de desembolsos producida desde el afio 2003
en que se creo el programa Techo Propio.

Figura 31. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS: 2003-2021
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V. Oficinas y locales comerciales

En el tercer trimestre del 2021 no han ingresado nuevos edi-
ficios corporativos de oficinas en la categoria subprime, por
lo que el inventario en Lima Metropolitana se mantiene en un
millén 333 mil metros cuadrados que se habia alcanzado en
el segundo trimestre del afio, segun lo reportado por la con-
sultora Colliers (Figura 32). A diferencia de lo ocurrido en el
segmento prime, el stock de oficinas subprime se incrementd

a un ritmo promedio anual de 10.2% entre el 2010 y el 2015, y
se situd en alrededor de 1 millén 300 mil metros cuadrados en
el ultimo cuatrienio . Aproximadamente el 70% del inventario
de oficinas sub prime disponible al tercer trimestre del 2021, se
concentra solo en cuatro de trece zonas que ofrecen este tipo
de oficinas en la capital: San Isidro Golf, Sanhattan, Miraflores
y Nuevo Este.

Figura 32. INVENTARIO DE OFICINAS SUBPRIME EN LIMA METROPOLITANA (en miles de m2)
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Fuente: Colliers  * 3er trimestre

Por su parte, el ratio de disponibilidad en oficinas subprime —
que relaciona la superficie disponible y la del inventario — fue
de 23.3% durante el tercer trimestre de este afio (Figura
33), una merma de 1.2 puntos porcentuales respecto al in-

2015 2018 2019 2020 2021*

dicador obtenido en el segundo trimestre y de 1.4 frente al
del primero. Las zonas de Magdalena, La Victoria, Surquillo y
Barranco obtienen ratios de disponibilidad superiores a 30%,
mientras que la de Lince supera el 50%.

Figura 33. RATIO DE DISPONIBILIDAD DE OFICINAS SUBPRIME EN LIMA METROPOLITANA
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En la Figura 34 se observa que, durante los ultimos cuatro
anos, la entrada de metros cuadrados de oficinas nuevas el
segmento de oficinas subprime siempre ha sido mayor que
la absorcion anual y, tal como ocurrio en el mercado prime,
hubo un impacto negativo como consecuencia de la emer-
gencia sanitaria, generando que la desocupacion de oficinas
sea mayor a la ocupacion en el 2020. En el tercer trimestre
del 2021, la absorciéon neta registrada es positiva (14,383

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

m2), logrando una absorcion neta acumulada de 6,031 m2,
recuperandose de la fuerte desocupacion que se experimen-
t6 en el segundo trimestre. Colliers estima que la absorcion
neta se mantendra positiva al término del afio 2021, lo que
se explica por la intensa actividad que estan teniendo los
procesos de negociacion y busqueda de oficinas. Asimismo,
no se prevé que ingresen nuevos edificios en lo que resta del
afio, pero se prevé que ello si se produzca en el 2022.

Figura 34. OFERTA NUEVA'Y ABSORCION EN OFICINAS SUBPRIME EN LIMA METROPOLITANA (en miles de m2)
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Fuente: Colliers * 3er trimestre

De otro lado, el precio promedio de renta de oficinas subpri-
me ha venido disminuyendo desde el 2013 en que alcanzé
el pico de los ultimos doce afios. Para el tercer trimestre del
presente afo, la renta promedio de las oficinas sub prime
llegé a US$13.0 el metro cuadrado (Figura 35), después
de iniciar el afio en US$13.6. Las oficinas ubicadas en San
Isidro Golf llegan a tener un precio de renta de US$14.7, aun-
que en San Borja y Barranco también se ofrecen a precios

2019

-6.7

2020 2021*

Absorcion neta acumulada

superiores a la media del mercado subprime. En el segmento
prime, las oficinas que se localizan en San Isidro Golf y Mira-
flores se mantienen los precios de renta por encima del pro-
medio de la ciudad (US$17.8 y US$17.4 el metro cuadrado,
respectivamente), mientras que en la categoria subprime se
dispone de algunas oficinas también en San Isidro Golf (a
US$15.7) y en San Borja (a US$15.0), valores que también
superan la media del segmento.

Figura 35. PRECIOS PROMEDIO DE RENTA DE OFICINAS SUBPRIME EN LIMA METROPOLITANA (en délares por m2)
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VI. Empleo

Durante el trimestre setiembre-octubre-noviembre 2021,
el empleo en la actividad constructora registré6 un aumento
de 9.8% en la capital respecto al mismo periodo del afo
anterior, mientras que en el conjunto de actividades eco-
nomicas al crecimiento fue de 16.2%, segun se ha publi-
cado en el ultimo Informe Técnico sobre la Situacion del
Mercado Laboral en Lima Metropolitana elaborado por el
INEI (Figura 36). Comparado con el mismo trimestre del

2019, la poblaciéon empleada en el sector también se veri-
fico un crecimiento (5.9%), mientras que el empleo global
se contrajo en 3.0%. Por sexta vez en los ultimos diez
afios, el empleo en construccién se encuentra en escena-
rio positivo en el periodo septiembre-octubre-noviembre,
mientras que para el empleo en el resto de sectores eco-
nomicos significa retomar la senda del crecimiento inte-
rrumpida el afio pasado.

Figura 36. VARIACION DE LA POBLACION EMPLEADA TOTAL Y DEL SECTOR CONSTRUCCION
EN LIMA METROPOLITANA 2017 — 2021 (Periodo: setiembre-octubre-noviembre)
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Con los resultados del ultimo trimestre movil, finalmente la
brecha entre el empleo en la actividad constructora y el del
conjunto de actividades econdmicas se redujo hasta invertir-
se, después de haber alcanzado un récord de 218.1 puntos
porcentuales en el trimestre abril-junio del 2021 y de trece
trimestres moviles consecutivos en que la diferencia favorecio
al sector (Figura 37). Al margen de lo anterior, es necesario
resefiar que ambos indicadores mantienen una propension al
crecimiento, aunque a un menor ritmo, y que - con el resul-
tado logrado en septiembre-octubre-noviembre del 2021 — el
empleo en la actividad constructora de Lima Metropolitana ha
encadenado nueve trimestres mdviles consecutivos al alza,
en tanto que el empleo en el total de la actividad econémica
de Lima Metropolitana, ha sumado ocho trimestres.

16.2%

9.8%

-5.0%

-16.5%
2020 2021

[ Poblacion empleada construccién

La ralentizacion del crecimiento de la poblacion empleada en
el sector construccion de Lima Metropolitana, se manifiesta
tanto en el empleo adecuado como en el inadecuado (en sus
dos modalidades). En el trimestre septiembre-octubre-no-
viembre 2021 el empleo adecuado fue 3.1% menor que en el
trimestre movil previo, mientras que en el subempleo resultd
ser 6.4% inferior (Figura 38). Pero debe destacarse que la
proporcion de empleo inadecuado sobre el total en el Ultimo
trimestre movil es la menor de los ultimos dieciocho.

En valores absolutos, el nimero de empleos adecuados en
el trimestre septiembre-octubre-noviembre fue 8,800 menor
que el existente en el trimestre movil anterior, pero 8,200 ma-
yor que el alcanzado en el ultimo trimestre mévil previo al ini-
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cio de la pandemia. El subempleo por insuficiencia de horas
tuvo una reduccién de 1,700 puestos que los que se tenian
en el trimestre movil anterior y de 10 mil en relacién a los
que habia en el ultimo trimestre movil previo a la pandemia,

mientras que el subempleo por ingresos perdi6é 5,500 pues-
tos respecto al trimestre mévil anterior, pero recuperé mas
de 27 mil en comparacion con los que existian en el trimestre
anterior a las restricciones producto del Covid-19.

Figura 37. EVOLUCION DE LA VARIACION TRIMESTRAL DE LA POBLACION EMPLEADA TOTAL Y DEL SECTOR
CONSTRUCCION EN LIMA METROPOLITANA 2020 — 2021
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Fuente: INEI

Figura 38. POBLACION CON EMPLEO ADECUADO Y SUBEMPLEADA EN LA CONSTRUCCION
EN LIMA METROPOLITANA (en miles de personas)
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En el trimestre movil setiembre-octubre-noviembre 2021, el
numero de horas-persona trabajadas por semana en la acti-
vidad constructora localizada en Lima Metropolitana resultd
ser de 16.5 millones (-4.6% respecto al trimestre movil ante-
rior inmediato), después de superar la valla de 17 millones en

Subempleo por insuficiencia de horas ] Subempleo por ingresos

los seis trimestres méviles previos (Figura 39). El numero
de horas laboradas que se alcanzo durante el trimestre sep-
tiembre-octubre-noviembre 2021, implicé un alza de 19.6%
comparado con las trabajadas en igual trimestre del afio an-
terior y de 5.1% en relacion al mismo periodo del 2019.

50 | Camara Peruana de la Construccion



INDICADORES

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Figura 39. NUMERO DE HORAS TRABAJADAS EN EL SECTOR CONSTRUCCION DE LIMA METROPOLITANA
(en millones de horas-persona por semana)
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El ingreso de los trabajadores de la construccion en la ciudad
capital ha consolidado el crecimiento que se inicié en el tri-
mestre movil anterior, siendo incluso 0.4% superior a éste y,
ademas, resulta ser 9.9% mayor al ingreso del trimestre sep-
tiembre-octubre-noviembre 2020. Al mismo tiempo se sigue
reduciendo la brecha con respecto al ingreso que se percibia
en el ultimo trimestre pre pandemia, que fue de -9.1% en

Feb 21 2

setiembre-octubre-noviembre 2021, seis puntos porcentua-
les menor que el que se presento en junio-julio-agosto 2021
cuando se produjo la mayor diferencia. Por ultimo, se com-
prueba que el ingreso todavia se encuentra 15.0% por deba-
jo del nivel existente en el trimestre septiembre-octubre-no-
viembre 2019, el ultimo comparable previo a la emergencia
provocada por la pandemia del COVID-19. (Figura 40).

Figura 40. INGRESO PROMEDIO MENSUAL EN EL SECTOR CONSTRUCCION DE LIMA METROPOLITANA (en soles)
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VII. Inversiéon Minera

En su mas reciente reporte de inflacion publicado en diciembre,
el BCRP ha proyectado un incremento de la inversion minera
de 22.5% para el 2021, mejorando en 4.5 puntos porcentuales
la estimacion que el mismo instituto emisor habia difundido en
su informe de setiembre. En cambio, se redujo el crecimiento
esperado para el 2022, pasando de 8.3% (setiembre) a 3.4%
(diciembre) (Figura 41). El BCRP precisa en su reporte que
“[lJa proyeccién para el periodo 2021-2023 considera la culmi-
nacion de la construccién de los proyectos Quellaveco (US$

5,5 mil millones de inversion total) y Ampliacion de Toromocho
(US$ 1,3 mil millones) en 2022. Adicionalmente, se espera que
proyectos como Yanacocha Sulfuros (US$ 2,1 mil millones) y
San Gabriel (US$ 0,4 mil millones) inicien su construccion en
2022 y Corani (US$ 0,6 mil millones) en 2023.”

A pesar de las inversiones a desarrollarse en los proximos
anos, el ente emisor espera una importante caida en la inver-
sion minera para el 2023, aunque en menor proporcion que la
que se experimento el afio pasado.

Figura 41. . INVERSION MINERA 2010-2023
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Fuente: Ministerio de Energia y Minas | *BCRP — Reporte de inflacién, diciembre 2021

Para el décimo mes del afio, el Ministerio de Energia y Minas
reportd que la inversién minera se incrementé en 21.1% con
respecto al mismo mes del afio 2020 (Figura 42), pero que
representd una contraccion de 8.5% frente a la inversion de
setiembre y de 26.2% en relacion a octubre del 2019. Consi-
derando los primeros diez meses del 2021 la inversion total
fue 21.2% superior a la que se obtuvo en igual periodo del
afo 2020, pero significd una caida de 15.4% frente a la del
2019.

26.0%
° o 245% 22.5%

3.4%

-16.9%

2017 2018 2019 2020 2021 * 2022 * 2023 *

Como se sefiald en ediciones anteriores del IEC, el rebote
estadistico atribuible al desempefio negativo que la inversion
minera experimentd durante el 2020 distorsiona los resulta-
dos alcanzaos en los mismos meses del presente afo. Des-
de que entrd en escenario positivo (abril 2021), el crecimiento
siempre se produjo a un ritmo de dos digitos. Esta situacion
de partida, sumada a los ultimos conflictos mineros que esta-
rian afectando el desempefo de este sector en lo que resta
del afo, resultaria determinante para que se alcance la meta
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de +22.5% en la inversion minera que ha sido propuesta por
el BCRP, para el cierre del 2021.

Para alcanzar la meta antes indicada, seria necesario que en
los dos ultimos meses del afo se realicen inversiones men-
suales cercanas a los US$ 664 millones mensuales, lo que
significa un 66.8% mas que la inversion mensual promedio
de los primeros diez meses y un 32.1% mas que la del mes
de octubre (Figura 43). Asimismo, la inversion promedio

mensual en el Ultimo bimestre del afio debera ser 26.4%
mayor que el promedio de los dos ultimos meses del 2020,
pero -a su vez- solo podria caer hasta 1.9% comparado al
promedio mensual invertido en noviembre y diciembre del
2019. Este ultimo escenario es critico si se considera que la
inversion en los primeros diez meses del presente afio com-
parado con igual periodo del 2019 ha resultado un retroceso
en promedio de 15.5%.

Figura 42. . INVERSION MINERA (Variacién mensual interanual)
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Figura 43. ESCENARIOS PARA LA INVERSION MINERA EN 2021 (en millones de ddlares)
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El mismo efecto rebote esta afectando a la inversién mi-
nera en sus diversos componentes, especificamente la
destinada a la ejecucion de obras de infraestructura (Fi-
gura 44). En efecto, en este componente, la inversion en
octubre del 2021, fue 32.1% mayor que la del mismo mes

del afio anterior, pero 21.6% menos contra septiembre y
1.8% menor que en octubre del 2019. En los primeros diez
meses del afio la inversién conjunta en infraestructura mi-
nera fue 70.3% adicional a la del mismo periodo del 2020
y 10.1% superior a la de enero-octubre 2019.

Figura 44. INVERSION MINERA EN INFRAESTRUCTURA (Variacién mensual interanual)
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Por ultimo, el empleo en mineria detuvo su crecimiento men-
sual en octubre, retrocediendo 1.0% respecto a setiembre
(1.5% en puestos de trabajo en las propias compafiias mine-
ras y 0.8% del empleo a cargo de contratistas) como muestra
la Figura 45. Aun asi, la cifra alcanzada en el décimo mes

2020 2021

del presente afio significa la recuperacion de casi 112 mil
puestos de trabajo (+86.5%) desde mayo del 2020 que fue
el mes con menor empleo desde el inicio de la pandemia, y
un aumento de 26.7% frente al mes de octubre del 2020 y de
14.7% comparado con igual mes del 2019.

Figura 45. EMPLEO DIRECTO DE LA MINERIA ENERO 2020 — OCTUBRE 2021 (en miles de empleos)
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VIII. Conclusiones y recomendaciones

Como se habia pronosticado en la anterior edicion del IEC, la
actividad constructora sufrid una leve caida en su produccion
en el mes de octubre, después de trece meses consecutivos al
alza, situacion que CAPECO considera que se repetira en no-
viembre y, probablemente, en diciembre. Sin embargo, la con-
traccion del nivel de produccién sectorial que se experimentara
en el Ultimo trimestre no evitara que, al final del afo, la construc-
cion supere el nivel de actividad previo a la pandemia, termine
siendo el sector econémico con mejor desempefio durante el
2021 y contribuya de manera sustantiva a la reactivacion pro-
ductiva y a la recuperacion del empleo en general.

Esta performance positiva de la construccion en el presente
afo, se sustenta en una notable recuperacion de la inver-
sién, tanto privada como publica, siendo especialmente lla-
mativas la fortaleza de la edificacion informal y en la recupe-
racion del mercado inmobiliario residencial, expresada sobre
todo en el fuerte incremento del desembolso de los créditos
hipotecarios y en las importantes metas alcanzadas por los
programas de vivienda social. Aunque la inversion minera
también supero las cifras alcanzadas en el 2020, todavia no
volvio a los niveles pre-pandemia.

Por su parte, la obra publica ha experimentado un significa-
tivo avance, aunque una parte importante de aquella corres-
ponde a proyectos de idoneidad y sosteniblidad cuestiona-
bles como los incluidos en el “programa” Arranca Peru y a
pesar del creiente niumero de obras detenidas por controver-
sias entre contratistas y contratantes o por casos de corrup-
cion (Figura 46), lo que revela la debilidad, ineficiencia y
tolerancia con la corrupcion que afecta al marco normativo y
administrativo que rige la contratacion de obras estatales, en
particular, y la gestion de infraestructuras y equipamientos
publicos, en general.

Para el afio 2022, sin embargo, las previsiones sobre el sec-
tor construccion no son muy halagliefas, existiendo inclusive
el riesgo de una contraccion en el PBI sectorial. El agrava-
miento de la crisis politica sumado a algunos factores exter-
nos relevantes pueden afectar a los diferentes segmentos de
la actividad constructora, muy especialmente al habitacional
y al minero (Figura 47). Algunos indicadores parecen reve-
lar ademas que se reducira el dinamismo de la construccion
informal. En el centro de esta dificil coyuntura se encuentra

la manifiesta debilidad del gobierno del Presidente Castillo,
su incapacidad para abordar la problematica sectorial con
eficacia y sentido de la oportunidad, y la pérdida de legitimi-
dad que acarrea las denuncias de corrupcion que afectan al
entorno cercano de la Presidencia de la Republica.

Figura 46. CASOS DE CORRUPCION AFECTAN LA
GESTION GUBERNAMENTAL
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Figura 47. CRISIS POLITICA Y FACTORES EXTERNOS
AFECTARAN A LA CONSTRUCCION EN 2022
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En este contexto, la desconfianza y la incertidumbre que el ac-
tual gobierno ha insertado en los agentes econdmicos — desde
inversionistas hasta ciudadanos— hace prever que la inversion
privada se estancara o incluso se retraera en el 2022. Esta
posicion reticente se explica por la incapacidad mostrada por
el gobierno nacional para abordar la violenta protesta de co-
munidades campesinas y autoridades locales que viene para-
lizando las operaciones en yacimientos mineros y energéticos;

la permisividad frente a invasiones de predios promovidas por
traficantes de tierras; las marchas y contramarchas respecto a
la prioridad que el gobierno le otorga a la iniciativa privada; la
insistencia por impulsar un referendum que promueva la apro-
bacion de una nueva constitucion a pesar de que solo una pe-
queia parte de la ciudadania lo considera prioritario (Figura
48); y la pretension de cambiar el régimen tributario en pleno
proceso de reactivacion econémica.

Figura 48. TEMAS QUE DEBEN SER PRIORITARIOS PARA EL GOBIERNO DURANTE
LOS PROXIMOS MESES DE GESTION

Reactivar la economia / Generar empleo
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Combatir la corrupcion
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Desarrollar programas para reducir la pobreza

Mejorar los servicios de educacién / Retornar a clases presenciales

Apoyar a la agricultura

Impulsar obras de infraestructura

Impulsar el cambio de la Constitucion

Fuente: IPSOS — Encuesta de opinién publica, Octubre 2021

En ediciones anteriores del IEC, se ha descrito una pro-
puesta integral para abordar los desafios que afectan a la
construccioén, que se concretaba en una agenda legislativa
conformada por las siguientes normas:

1. Ley de Gestidn 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 mega-proyectos

57%

de infraestructura y desarrollo productivo con enfoque terri-
torial, condicion indispensable para una adecuada prioriza-
cién y articulacion de estos proyectos, y para lograr la adhe-
sion de la poblacién a su implementacion (Figura 49).

3. Ley de Financiamiento Habitacional y Urbano, para ase-
gurar el acceso de familias a la vivienda y entornos ur-
banos de calidad a través de la organizacion de todos
los programas estatales de vivienda y desarrollo territo-
rial, tanto en areas urbanas como rurales, asi como el
mejoramiento integral de barrios, asegurando ademas la
sostenibilidad de los recursos presupuestales que se les
asignen para el otorgamiento de subsidios y créditos ha-
bitacionales.
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4. Ley de reforma de la Tributacion Municipal, para optimi-
zar ingresos, sobre todo los provenientes del impuesto
predial, que grava el valor de los terrenos y de las edifi-
caciones, pero que adolece de una serie de deficiencias
que afectan directamente a las municipalidades y que
pueden ser superadas a través de propuestas concretas
en esta norma que busca incrementar los recursos muni-
cipales a partir de la valorizacion de la propiedad inmue-
ble.

5. Ley de modernizacién del SENCICO, para promover una
politica de innovacion e investigacion en la construccion
a partir de las necesidades de trabajadores, empresarios
y del Estado y buscando que la industria de la construc-
cibn sea mas segura, mas econdmica y mas amigable
con el medio ambiente.

Figura 49. DESCENTRALIZACION DEL CEPLAN
PARA FACILITAR PLANIFICACION TERRITORIAL
MACRO-REGIONAL
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Fuente: explorperu.blospot.com

6. Ley modificatoria de la Ley Organica del Poder Ejecuti-
vo, para convertir en obligatorios los Consejos Consul-
tivos en los ministerios, que permitiran una interaccion
transparente entre los sectores publico y privado para la
formulacion, seguimiento y mejora de politicas publicas,
entre ellas la de la gestion de la construccién tanto publi-
ca como privada.

7. Ley modificatoria de la Ley General de Desarrollo Urbano,
para impulsar sobre todo la constitucion de un Operador
Publico de Suelo independiente del Fondo Mivivienda, la
articulacién de inversiones en servicios publicos con los
programas de desarrollo urbano y habitacional, asi como
el fortalecimiento del rol del Ministerio de Vivienda en la
implementacion y financiamiento de planes y catastros
urbanos.

De otro lado, en el IEC 48 se plantearon medidas de corto
plazo para consolidar la recuperacion que ha experimentado
la construccion desde el cuarto trimestre del 2020 y para re-
ducir el riesgo de estancamiento o de contraccion del sector
en el 2022. Como se ha mencionado anteriormente en este
reporte, en los ultimos treinta dias la coyuntura politica, eco-
némica y social se ha complicado, por lo que tales medidas
resultan hoy mas urgentes, siendo necesario ademas poner
en marcha otras iniciativas. A continuacion, se efectia un
analisis detallado y actualizado de todas estas propuestas.

a) La reforma fiscal

El Congreso Nacional no accedié a la solicitud del Poder
Ejecutivo para que se le delegue facultades legislativas para
emprender una reforma tributaria que buscaba modificar las
tasas del impuesto a la renta en sus diferentes categorias,
asi como ampliar la base tributaria. CAPECO solicitd pu-
blicamente que, ademas de no conceder estas facultades,
tampoco era conveniente que se las otorgue para aprobar
una nueva Ley de Contrataciones del Estado (Figura 50).

Nuestra institucion sustentd su posicion contraria a que el
Poder Ejecutivo reciba la facultad de implementar un nue-
vo marco legal para las contrataciones publicas por con-
siderarlo inconveniente, precipitado e inoportuno. En pri-
mer lugar, se indico que tal delegacion era inconveniente
porque, como ha sefialado reiteradamente CAPECO, es
indispensable modificar radicalmente el actual modelo de
contratacion del Estado que no permite seleccionar las
propuestas de mejor calidad, no protege adecuadamente
los recursos estatales, otorga una excesiva discreciona-
lidad a los funcionarios encargados de los procesos de
licitacion y es absolutamente permeable a la corrupcion.
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No debia soslayarse el hecho de que, en los ultimos afios,
esta normativa ha sido constantemente modificada, lo que
no solamente no ha resuelto estos problemas, sino que
los ha agravado sistematicamente. En realidad, una de
las principales razones por las que se ha llegado a esta
situacion de ineficiencia y baja calidad de las inversiones
publicas esta relacionada con el hecho de que todas estas
iniciativas legislativas han sido promovidas casi de manera
exclusiva por el Ministerio de Economia y Finanzas, con
muy poca participacion de los agentes publicos y privados
que intervienen en la contratacion estatal.

En segundo lugar, resultaba muy precipitado conceder al
Poder Ejecutivo la facultad de aprobar esta ley en un plazo
maximo de 90 dias, claramente insuficiente para discutir e
implementar los cambios radicales que se requieren para
que el Estado contrate bien y gestione mas eficientemente
los bienes, servicios y obras que adquiere.

En tercer término, llevar a cabo esta reforma en este mo-
mento es inoportuno, porque una vez aprobada la Ley,
deberd ser reglamentada, por lo que empezara a regir
justo en el momento en que las autoridades regionales
y municipales se encontraran en los ultimos meses de
gestion, postergando los procesos de contratacion y
afectando los niveles de ejecucion presupuestal. Debe
tenerse en cuenta que los gobiernos regionales y locales
han tenido a su cargo mas del 60% de la inversién en
obras de infraestructura y equipamiento entre el 2020 y
el 2021. Queda claro que es mas apropiado que la nueva
normativa comience a aplicarse una vez que asuman las
autoridades sub-nacionales que se elijan en noviembre
del 2022, y luego de un extendido proceso de induccién.

Para alcanzar una reforma de esta magnitud se necesita
propiciar un amplio consenso que incluya al Poder Eje-
cutivo, al Legislativo y a instituciones de la sociedad civil
vinculadas a las compras y contrataciones publicas, para
lo cual es indispensable constituir una instancia de dialo-
go institucionalizado que debe ser liderada por el Congre-
so de la Republica. De lo contrario, se corre el riesgo de
aprobar una norma que refleje una visién unidimensional
de este complejo asunto que -como en los casos anterio-
res- solo terminara profundizando los problemas.

b) La ejecucién de obras publicas
Independientemente del esfuerzo de gran calado para

modernizar la contratacion y gestion de infraestructuras
y edificaciones publicas, es indispensable incrementar

Figura 50. CAPECO SE OPUSO A LA DELEGACION
DE LA FACULTAD DE APROBAR UNA NUEVA LEY
DE CONTRATACIONES DEL ESTADO
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sustantivamente los niveles de ejecucion del presupuesto
asignado a inversiones publicas; asegurar la seleccion de
los contratistas mas competentes y de las propuestas téc-
nicas mas apropiadas; e impulsar mecanismos eficientes
de gestién y supervision que garanticen la continuidad de
los procesos constructivos y la culminacion oportuna de
las obras ya convocadas y por concursar en corto plazo.

Para cumplir con estos objetivos es urgente modificar dis-
posiciones reglamentarias o administrativas emitidas por
el Poder Ejecutivo que permitan abordar eficientemente
los problemas mas urgentes que afectan a la contrata-
cion publica, entre las que se encuentran:

1. Eliminar el requisito de presentacion de cartas de
lineas de crédito bancarias como factor de demos-
tracion de la capacidad financiera de los postores en
licitaciones publicas, debido a que no garantizan que
éstos posean dicha capacidad; son innecesarias en
razon de que las entidades contratantes solicitan fian-
zas bancarias, constituyen fideicomisos o retienen un
Fondo de Garantia; y no siempre son faciles de ob-

58 | Camara Peruana de la Construccion



IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

tener, debido a la desconfianza de las instituciones
financieras respecto a la falta de previsibilidad de las
condiciones en que se desarrollan las obras publicas
lo que no permite una adecuada determinacion y aco-
tacion de riesgos.

Impulsar el funcionamiento de las Juntas de Resolu-
cion de Disputas, mecanismo que ha sido incorpora-
do excepcionalmente a la normativa de contrataciéon
publica, pero cuya adopcion requiere de un compro-
miso mayor del MEF, de OSCE y de la Contraloria
General de la Republica para extender su uso.
Modificar los indices de actualizacion de precios de
insumos de construccidon que elabora mensualmente
el INEl y que han quedado retrasados por el fuerte
incremento de precios de materiales, en razén de la
devaluacién, del aumento de los costos de transporte
y de los precios internacionales de algunos materia-
les clave.

Implementar mecanismos que permitan a contratistas
superar las dificultades para obtener fianzas en las
instituciones financieras, debido a la imprevisibilidad
de los flujos de recursos y de los plazos de ejecucion
que se presentan en las obras publicas. En esta linea,
resulta urgente disponer la ampliacién del Decreto
de Urgencia N° 063-2021, cuyo articulo 8 contem-
pla como medio alternativo la retencién equivalente
al fondo de garantia de las valorizaciones de obra.
También es importante contemplar la posibilidad de
constituir fideicomisos para la gestién integral de la
obra y no solo para administrar los adelantos.
Reiniciar las obras aun paralizadas (Figura 51) y
reanudar los pagos pendientes a contratistas, que se
han producido por desacuerdos respecto a la amplia-
cion de plazos e incremento de presupuestos, tal y
como lo disponen el Decreto Legislativo N° 1486 y la
Directiva N° 005 - 2020- OSCE.

Facilitar la libre disponibilidad de los terrenos sobre
los que se deben ejecutar las obras o donde se ubi-
can los depdsitos de material excedente (DME), las
canteras, las areas auxiliares para campamentos y
las plantas industriales.

Sustituir los criterios de seleccion de contratistas de
obras y de consultores para formulacion de expedien-
tes de obra basado en el menor precio por otro en
el que se ponderen las propuestas técnicas con las
economicas.

Desarrollar un estudio del mercado de servicios pro-
fesionales, incluyendo aquellos que se efectian para
el sector privado, con la finalidad de establecer ran-
gos de honorarios por la formulacién de expedientes

Figura 51. OBRAS PARALIZADAS POR MNAS
DE 18 MIL 400 MILLONES DE SOLES
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10.

11.

competitivos y diferenciados en funcion de la expe-
riencia de los especialistas.

Evaluar las implicancias y contingencias que gene-
ran a la entidad contratante los mayores costos y
plazos de ejecucién derivados de las deficiencias en
los expedientes técnicos, asi como la conveniencia
de implementar mejores procedimientos de control de
calidad de los expedientes.

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

Definir criterios objetivos para el empleo de los acuer-
dos de gobierno a gobierno, los que solo deben ser
utilizados en proyectos que exijan innovaciones téc-
nicas relevantes y asegurandose que éstas puedan
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ser incorporadas a la ingenieria nacional a manera de
legado.

12. Optimizar el proceso de supervision de obras, en par-
ticular en aquellas de menor dimension y complejidad
que ejecutan los gobiernos sub-nacionales que, mu-
chas veces no cuentan con supervisores o inspecto-
res debidamente capacitados.

13. Continuar con la implementacion del Plan BIM Peru,
a cargo del Ministerio de Economia, por ser un ins-
trumento que favorece una gestion mas eficiente de
infraestructuras y equipamientos, un seguimiento du-
rante toda su vida util y la reduccion de la corrupcion.
Debe evitarse, sin embargo, que este instrumento se
convierta en una barrera de acceso a la contratacion
publica para empresas medianas y pequefias.

14. 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 par-
ticular en las ejecutadas por los gobiernos sub-na-
cionales tanto por contrata como por administraciéon
directa.

15. Trasladar la responsabilidad por la toma de decisio-
nes operativas en las obras al supervisor, evitando
las demoras injustificadas en la ejecucion y la sobre-
carga de trabajo en las entidades contratantes.

16. Reducir costos administrativos que cobra el OSCE
por la prestacion de servicios a proveedores y contra-
tistas.

CAPECO propone discutir estas propuestas en una Mesa
Técnica liderada por el Ministerio de Economia y que cuente
con la participaciéon de representantes de gremios empresa-
riales y profesionales.

c) Una solucion integral para los proyectos mineros

La paralizaciéon de explotaciones mineras en marcha y
la creciente oposicion al desarrollo de nuevos proyec-
tos puede afectar no sélo el desarrollo de esta actividad
primordial para el crecimiento econémico del pais sino
también el equilibrio fiscal, por la importante contribucién
que este sector ofrece al Estado en términos de divisas
y de tributos. Ademas, existe una importante cartera de
43 proyectos mineros que implican una inversion que
bordea los 53 mil millones de ddlares (Figura 52) cuya
concrecion esta en duda por la incapacidad del gobier-
no para contener las protestas violentas y para procesar
oportuna y apropiadamente las necesidades de las po-
blaciones aledafias a estos megaproyectos. El retraso en

Figura 52. CARTERA DE PROYECTOS MINEROS
A NOVIEMBRE 2021
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la implementacion, o la eventual cancelacion, de estos
proyectos impactara negativamente en el sector cons-
truccion, puesto que la inversion minera equivale aproxi-
madamente a un 15% del PBI del sector.

En la edicion anterior se puso una propuesta integral para
lograr la adhesion de la poblacion y de las autoridades
locales al desarrollo de mega-proyectos productivos y
de infraestructura que tienen impactos territoriales y po-
blacionales significativos en las circuncripciones en las
que se ubican. Esta propuesta partia del entendimiento
de que las tensiones que se han producido en nuestro
pais entre emprendimientos mineros y la poblacion se ex-
plican, en parte importante, por no haber entendido que
la influencia de la actividad extractiva no termina en las
circunscripciones vecinas y que es necesario pensar en
una solucion de mayor alcance territorial.

Un planteamiento de este tipo sélo puede implementar-
se en las etapas iniciales de estos proyectos, idealmente
apenas culmina la fase de exploracion. Bajo esta oOpti-
ca, resulta indispensable identificar -dentro de la carte-
ra de proyectos futuros- aquellos que se encuentran en
esa etapa y, seleccionar aquellos que por su magnitud,
complejidad e impacto territorial pueden ser parte de un
programa de intervenciones piloto, cuyos objetivos son
prevenir posibles conflictos con la poblacién o las auto-
ridades locales y sistematizar la experiencia para poder
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luego extender el modelo a todos los proyectos que se
lleven a cabo en los proximo afos.

Sin embargo, la solucioén a los graves conflictos ya des-
encadenados requiere otra estrategia. En el corto plazo,
es indispensable que el gobierno tome una actitud mas
proactiva para impulsar el dialogo tripartito (Poblacion,
Estado, Empresa Minera) y el restablecimiento de la paz
social que facilite la continuidad de las operaciones pro-
ductivas, logisticas y de construccion en los yacimientos.
Para ello, es indispensable formalizar Mesas de Dialogo
y Desarrollo en las provincias en que se localizan los pro-
yectos mineros paralizados o amenazados, que deben
depender de la Presidencia del Consejo de Ministro, te-
ner caracter permanente y estar bajo la responsabilidad
de funcionarios de alto nivel, con capacidad de decision y
con presencia permanente en la zona.

En el caso del estratégico Corredor Minero que involu-
cra a numerosos proyectos mineros (Figura 53) y que
se extiende por tres regiones del sur del pais (Apurimac,
Cusco y Arequipa) se necesita previamente crear una
entidad autonoma para formular e implementar un uni-
co Plan de Desarrollo para todo el ambito territorial del

corredor y pueda tener a su cargo la priorizacién, eva-
luacién, ejecucion y operacion de los proyectos de desa-
rrollo econdémico y social que se acuerde emprender. De
esta manera, se dara un tratamiento integral y articulado
de las necesidades de la poblacién, abandonando la falli-
da estrategia de planificacion e inversion de escala distri-
tal o provincial. Esta entidad debera estar a cargo de un
representante del Poder Ejecutivo con rango de Vicemi-
nistro, que resida en la zona de manera permanente. Los
gobernadores regionales y los alcaldes de las provincias
que forman parte de la zona de influencia directa de los
complejos mineros formaran parte del Consejo Directivo.
Idealmente, para su conformacion y para la etapa inicial
de operacion se deberia contar con el asesoramiento de
una entidad multilateral, con la finalidad de garantizar un
nivel de excelencia en la gestion.

Este modelo de gobernanza se inspira en experiencias
internacionales relevantes como la Autoridad del Valle
del Tennessee, creada en 1933 para promover la gene-
racion de energia eléctrica y el manejo de la cuenca del
rio Tennessee, abarcando seis estados. En la actualidad,
se trata de la mayor empresa publica de energia de los
Estados Unidos. Algo similar se plante6 para la gestion

Figura 53. AMBITO TERRITORIAL DEL CORREDOR MINERO DEL SUR
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de todo el ambito territorial de la Presa de las Tres Gar-
gantas sobre el rio Yangtzé, la mas grande del mundo.
En nuestro pais, es muy significativa la actuacion de la
Corporacion Peruana del Santa (Figura 54) creada en
1943 con el propdsito de impulsar el desarrollo de varias
provincias del departamento de Ancash y fue respon-
sable de la ejecucién de importantes proyectos como la
Central Hidroeléctrica del Cafion del Pato, la primera de
su tipo en nuestro pais; la Empresa Siderurgica de Chim-
bote, la modernizacién del Puerto de Chimbote y del fe-
rrocarril de esta ciudad a Huallanca, el Plan de Desarrollo
Urbano de la ciudad de Chimbote, entre otros.

Aparentemente, implantar este modelo de gestién integral
demanda un importante esfuerzo de organizacion. Sin
embargo, es imprescindible romper este divorcio entre los
objetivos y alcances de una actividad productiva tan rele-
vante como la mineria en este amplio corredor, y las nece-
sidades y oportunidades vinculadas al area de influencia
(definida a partir de criterios mas amplios de los utilizados
hasta ahora). De lo contrario, se agudizaran los conflictos
sociales que dificultan e incluso impiden el desarrollo de la
actividd minera y ademas se deterioraran las condiciones
territoriales de tal area, por la ocupacion informal de pobla-
cién y la implantacion de actividades productivas ineficien-

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

d)

tes, contaminantes y/o ilegales. La riqueza que se genera
por una gestion apropiada de un territorio influenciado por
la mineria puede ser similar o hasta mayor que la que se
espera obtener de esta actividad.

Incremento de presupuesto para subsidios de vivienda

Es urgente asegurar mayores recursos presupuestales
para incrementar las metas de colocacion y los valores
de los subsidios habitacionales para los programas Te-
cho Propio y Mivivienda, con el propésito de consolidar la
recuperacion del mercado de vivienda social y de cubrir
los mayores costos derivados del aumento de precios de
materiales de construccion, asi como de una probable
alza de las tasas de interés. El Presupuesto General de
la Republica para el 2022, ha considerado un total de 614
millones de soles para el otorgamiento de Bonos Familia-
res Habitacionales (BFH) del Programa de Techo Propio
por 539 millones y Bonos del Buen Pagador (BBP) del
Programa el Crédito Mivivienda por 75 millones.

Sin embargo, en las Disposiciones Complementarias Fi-
nales de la Ley de Presupuesto del Sector Publico para el
ano fiscal 2022, establece en la Centésima Sexta Dispo-
sicion que durante el afio 2022 se autorice el uso de los

Figura 54. AMBITO TERRITORIAL DEL CORREDOR MINERO DEL SUR
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saldos no ejecutados por Decretos de Urgencia, Decretos
Supremos y Resoluciones Ministeriales de los afios 2017,
2018 y 2019 para la ejecuciéon del Bono Familiar Habita-
cional, estimandose saldos presupuestales ascendentes
a 300 millones de soles. Ademas, mediante Proyecto de
Ley N° 1008-2021-PE, del16 de diciembre de 2021, Ley
que autoriza crédito suplementario en el presupuesto del
sector publico para el afo fiscal 2021 destinado a financiar
intervenciones en el marco de la reactivacion econdmica,
la incorporacién de recursos via Crédito Suplementario
por 376 millones de soles para financiar el Bono Familiar
Habitacional en la modalidad de Adquisicion de Vivienda
Nueva. Con ello se sumaria aproximadamente 1,290 mi-
llones de soles. Si en el 2022 se pretende incrementar en
15% el desembolso promedio de subsidios en los Ultimos
cuatro afios (Figura 55) y considerando que -como se
determind en el IEC anterior — se necesita elevar en 25%
el valor de los bonos para cubrir el aumento de precios de
las viviendas y de la tasa de interés, el nuevo presupuesto
bordearia los 1871 millones, por lo que habria necesidad
de unos 581 millones de soles adicionales.

Lamentablemente, la insuficiencia de recursos, asi como
el retraso en los precios de viviendas y de valores de sub-

sidios no son hechos circunstanciales, sino reiterativos y
tremendamente dafiinos para la continuidad y fortaleci-
miento de los programas habitacionales del Estado, pues
generan desconfianza entre los actores del mercado,
sean estos promotores inmobiliarios, instituciones finan-
cieras o compradores.

Resulta ademas absurdo que el Estado no priorice a
asignacion de recursos suficientes a programas que tie-
nen altisimos niveles de ejecucion, que tienen efectos
multiplicadores inmediatos en el empleo y en la inversion
y retornos efectivos para el Estado, a través de una ma-
yor recaudacion y de ahorros en la prestacién de servi-
cios publicos. Debe recordarse que por cada sol que se
invierte en un subsidio de Techo Propio-Vivienda Nueva,
la familia invierte 1.50 soles y, en el caso de Mivivienda,
la relacion es de 1 a 18. La inversiéon en un subsidio de
Mivivienda regresa al Estado al afio siguiente, en la for-
ma de impuestos a la venta, a la renta empresarial y de
trabajadores, ademas de los tributos sobre la propiedad
predial y por alcabala. Por cada sol que se destina a un
subsidio Techo Propio, permite ahorrar hasta 2 soles en
provision de servicios de agua y desagle a familias que
recurren a la construccion informal de viviendas.

Figura 55. EJECUCION DE BONOS DE VIVIENDA BFH - BBP 2015 A 2021 Y NECESIDAD DE MAYORES RECURSOS
PRESUPUESTALES PARA EL 2022 (en millones de soles)
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Ademas, es ilégico que se nieguen recursos a estos pro- e) Solucion a conflictos sobre normativa urbana
gramas y se otorguen montos varias veces mas altos a in-

tervenciones como Arranca Peru, cuyo modelo de gestion Se requiere propiciar un acuerdo entre el Ministerio de
no garantiza una ejecucion eficiente y de calidad, a pesar Vivienda, la Municipalidad de Lima y algunas municipa-
de lo cual en el 2020 se le autorizd un marco presupuestal lidades distritales importantes para resolver las contro-
de 11,189 millones de soles en el 2020, de los cuales se versias sobre la aplicacion del Reglamento Especial de
ejecutaron 7 493 millones de soles que representa el 67% Habilitacion Urbana y Edificaciones, a la luz de la reciente
del PIM autorizado. Durante el 2021, se aprobé un presu- sentencia del Tribunal Constitucional sobre la constitu-
puesto de apertura de 2,922 millones que durante el ejer- cionalidad de esta regulacién, de manera que se pueda
cicio se elevé a 6,647 millones de soles, de los que se han promover una mayor oferta de vivienda social.

invertido alrededor de 3 914 millones de soles, es decir el

58.9% del presupuesto modificado. En la Figura 56 se A pesar de este pronunciamiento del Tribunal, es posible
puede apreciar los niveles de ejecucion de los diferentes que algunos municipios insistiran en su posicién por la via
componentes de Arranca Peru, entre los que destacan las judicial. CAPECO estima que este enfrentamiento debe
transferencias a los gobiernos locales y las obras viales. concluir y ser sustituido por un didlogo abierto que dilucide

los aspectos mas relevantes de esta controversia:
Figura 56. SEGUIMIENTO DE COMPONENTES

DE ARRANCA PERU 2020 — 2021 a) Debe precisarse que la vivienda de interés social
(VIS) en el Peru incluye, desde hace varios afos, a
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| 121
17 b) Es indispensable establecer un mecanismo de control
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68 . . . .
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cer lo mismo en la etapa de verificacion administrativa,

Fuente: Portal de seguimiento del Ministerio Economia y Finanzas — MEF inspeccion de obras y formalizacion de lo construido.
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Ademas, deberan informar al INDECOPI sobre estos
posibles incumplimientos para que esta entidad inicie
los procesos de investigacion y sancién que el mismo
reglamento le concede.

Finalmente, otros actores que participan en estos
procedimientos administrativos como los colegios
profesionales, los notarios, los Registros Publicos y
el propio Ministerio de Vivienda podrian colaborar con
esta labor de fiscalizacion.

Es necesario también tener en cuenta los principales
propositos que persigue el Reglamento Especial, que
son coincidentes con la politica nacional de vivienda. El
Reglamento pretende promover la generacién de oferta
de vivienda de interés social para atender la demanda
efectiva de los sectores de ingresos medios y bajos de la
poblacién. Al respecto, debe tenerse en cuenta que mas
del 77% de la demanda efectiva de vivienda en Lima
Metropolitana corresponde a la VIS. Segun datos de
CAPECO, existen mas de 125 mil hogares que deman-
dan actualmente vivienda nueva en Lima Metropolitana,
de los cuales unos 96 mil corresponden a la de interés
social: 57 mil en el rango de Mivivienda y 29 mil en el de
Techo Propio. A esto hay que sumar los 76 mil hogares
que quisieran adquirir un lote habilitado para construir
una vivienda nueva. En total, se requiere no menos de
200 mil viviendas para atender esta demanda.

De otro lado, el Reglamento Especial busca desarro-
llar una oferta de VIS en todas las zonas de la ciudad
en donde sea posible localizarla, teniendo en cuenta la
dispersion geografica de la demanda y, por supuesto,
las condiciones para producir vivienda. De esta manera
se busca ademas, una ciudad mas cohesionada social-
mente e integrada fisicamente. Entre estas condiciones
se encuentra la disponibilidad de suelo con parametros
adecuados y la factibilidad de servicios publicos.

En Lima Metropolitana, de las 172 mil VIS que ac-
tualmente se demandan Unicamente 7 mil 500 (4%)
se adquiririan en Lima Centro, mientras que 54 mil
(31%) corresponderian a Lima Norte, 43 mil a Lima
Este (25%), 30 mil a Lima Moderna (17%), 25 mil
500 (15%) a Lima Sur y 12 mil 500 (7%) al Callao.
La norma también propone también desarrollar una
oferta de vivienda que calce con las condiciones de
los hogares en Lima Metropolitana, y en particular de
los demandantes de vivienda. De acuerdo con cifras
de Ipsos, en Lima Metropolitana el tamafio promedio
del hogar es de 3.7 miembros, mientras que en Lima
Moderna dicho promedio es de 3.2. De acuerdo con
CAPECO, los hogares demandantes tienen todavia
un tamafo menor: 2.8 y 2.1, respectivamente.

Cada vez mas, los hogares se independizan mas
temprano, tienen menos hijos y pasan menos tiempo
en la vivienda (el porcentaje de mujeres que trabajan
es cada vez mayor, y en particular en los niveles so-
cio-econdmicos medios). Ademas, la compra de una
sola vivienda para toda la vida ya no es el unico para-
digma, lo que favorece la movilidad residencial.

Finalmente, este Reglamento y Mivivienda Verde
han podido generar una propuesta de producto atrac-
tivo para los segmentos medios de la poblacién, que
ha permitido recuperar para la VIS en los distritos de
Lima Moderna en las que los parametros urbanisticos
y edificatorios crecientemente restrictivos y el incre-
mento del precio del suelo impidieron que se man-
tenga una oferta de vivienda social en dichas zonas,
como ocurria en los primeros afios de aplicacion de la
politica nacional de vivienda implementada desde el
afo 2002. En la actualidad, el 40% de la oferta de Mi-
vivienda Verde se encuentra en Lima Moderna. Como
ya se ha sefalado, esto favorece la integracion social
y urbana.
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Propuesta que promoveria el desarrollo urbano formal al sur de Lima

“Entre Olas y Lomas”:

mas de 4,000 hectareas para nuevo suelo

urbano en Punta Negra

A continuacion, se resume la narrativa de una experiencia
urbana en proceso desde la Optica de la sociedad civil em-
presarial y de los gobiernos locales, respecto del manejo o
gestion del suelo de propiedad mayoritariamente privada
para su uso con fines residenciales y productivos de gran
escala. Este proceso se fundamenta en lo establecido por
la Ordenanza N° 1862- MML, que define como principios

I. Introduccion

“Entre Olas y Lomas” es la denominacién del Plan Especi-
fico para el area de expansién urbana del distrito de Punta
Negra, provincia y departamento de Lima, que alcanza una
superficie de aproximadamente 4 168 hectareas (Figura
1), superficie que resulta siendo igual o mayor que la de 24
distritos de la provincia de Lima, pese a que no incluye el
area de proteccion ecoldgica aledafia (2 096 hectareas de
lomas). En aquella, podrian tener cabida los distritos de Ba-
rranco, Brefa, Jesus Maria, Lince, Magdalena del Mar, Pue-
blo Libre, Miraflores y San Borja que, en conjunto, suman 4
160 hectareas.

Este plan contribuira a incorporar igual nimero de hectareas
de suelo urbano a la ciudad de Lima para la futura cons-
truccion de edificios e instalaciones para actividades sociales
(vivienda), productivas (industria, comercio, servicios, etc.),
de equipamiento urbano (cultural, educativo, sanitario, de-
portivo, etc.), asi como espacios publicos para las personas
y servicios de infraestructura.

orientadores del desarrollo urbano en Lima Metropolitana: la
prevalencia del bien comun sobre el interés particular; la par-
ticipacion y consulta ciudadana; la sostenibilidad y Calidad
de vida. Esta propuesta ha sido desarrollada por un equipo
técnico liderado por el licenciado Carlos Carcheri Costa y el
arquitecto Luis de las Casas Orozco'.

El area incluida en el plan podria albergar, cuando menos, a
140 000 habitantes, proveer 35 000 viviendas a igual nume-
ro de hogares y demandar una inversién en obras de habili-
tacion urbana de 1 875 millones de dolares y un minimo de
5 420 millones en edificaciones e instalaciones a construir
sobre aquella produccion urbana resultante (lotes urbaniza-
dos). Es decir, se promoveria una inversion inmobiliaria total,
para financiar intervenciones de produccion urbana primaria
y secundaria, de aproximadamente US$ 7 294 millones de
dolares a corto, mediano y largo plazo.

Se trataria, probablemente, de la mayor inversion inmobilia-
ria a realizar no solo en Lima Metropolitana sino en todo el
pais e impulsada inicialmente por el sector social (sociedad
civil), privado empresarial y gobiernos locales. Cabe precisar
que el ejercicio de aproximacion al monto de inversién para
la produccién inmobiliaria total, no considera el valor de los
terrenos. La presente actuacion inmobiliaria tiene dos parti-
cularidades, una, casi la totalidad del suelo es de propiedad

(1) Carlos Carcheri Costa, Presidente del Instituto Terramar, ha ocupado diversos cargos en la administracién publica vinculados a asuntos habitacionales y el
desarrollo urbando, habiendo sido Asesor Principal en el Viceministerio de Vivienda y Urbanismo del Ministerio de Vivienda, Construccioén y Saneamiento en dos
oportunidades. Por su parte, Luis de las Casas Orozco fue Viceministro de Vivivienda y Construccion. Ambos profesionales tienen ademas una nutrida experiencia
en la consultoria privada. CAPECO agradece su disposicién a compartir esta singular experiencia de planificacion y gestion urbanas con los lectores de la presente

edicion del Informe Econdmico de la Construccion.
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Figura 1. IMAGEN SATELITAL, UBICACION Y LIMITES DEL DISTRITO DE PUNTA NEGRA
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Fuente: Instituto Terramar

privada, otra, la mayor superficie de suelo carece de zonifi-
cacion.

¢ Sera posible hacer realidad este Plan? No sera una tarea
facil, pero tampoco es imposible. La oferta de suelo existe
como existe la demanda por ocuparlo con fines inmobiliarios.

II. Crecimiento urbano de Lima

El Plan Regional de Desarrollo Concertado de Lima 2012 —
2025, documento vinculante, considera que “fe]n los ultimos
afos, el crecimiento de la ciudad de Lima se dio bajo dos
modalidades: por expansion urbana utilizando nuevo suelo
o por densificacion del area ya ocupada”. Precisa, ademas,
que “[e]l crecimiento extensivo se refiere al crecimiento urba-
no de baja densidad que se da preferentemente en el area
periférica...... Este proceso genera un consumo irracional de
suelo urbano, ocasionando ademas una baja densidad y un
alto costo en la dotacion de infraestructura urbana........ Asi
se produjo la utilizaciéon del suelo agricola para el proceso
de urbanizacién tanto formal como informal y el consumo
del escaso suelo eriazo con procesos de ocupacion infor-
males...”. Asimismo, calcula que “[clomo consecuencia, el
area urbana se incrementé en 11,800 Has en los ultimos 14
afios y mas de 20,000 Has en los ultimos 30 afios. En efecto,
el area urbana pasa de 63,950 Has en 1981 a 72, 208 en el
afio 1993 y 84,000 Has en el afio 2007.... y, de acuerdo a
la tendencia descrita..., la ciudad de Lima requeriria de

El estar ad-portas de presentar el estudio del Plan Especi-
fico “Entre Olas y Lomas” a la Municipalidad Metropolitana
de Lima, a través del Instituto Metropolitano de Planificacion,
pese a las actuales condiciones sociales, econdmicas y po-
liticas que experimentan la ciudad y el pais, es un avance
grande, significativo e importante.

aproximadamente 23,300 Has para la expansion urbana
al 2021 a razén de 1,650 Has por afno” .

No obstante lo manifestado hace casi una década atras, Lima
Metropolitana continta creciendo mayoritariamente de manera
expansiva y con relativo orden y concierto hacia la parte Norte,
Centro y Sur. De alguna manera, las dos primeras, por razones
fisico-geograficas, pudieran dejar de ser zonas de expansion
urbana. En cambio, la parte Sur aun presenta condiciones para
la ocupacion de suelo eriazo de manera espontanea o estudia-
da, informal o formal, ilegal o legal, con edificaciones de relativa
calidad, insuficientes espacios publicos para las personas, ser-
vicios de infraestructura y equipamiento urbano.

INICIATIVA TERRAMAR. En el contexto de lo antes menciona-
do y con el propésito de adoptar medidas previsoras respecto
de la ocupacion espontanea, informal e ilegal con consecuen-
cias negativas sociales, econdmicas y ambientales para perso-
nas, familias, hogares y sociedad en su conjunto derivadas de
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estos procesos, el Instituto Terramar decide llevar adelante una
investigacion aplicada que. por analogia, podria ser replicable.

El ambito inicial de la investigacion correspondio a los distri-
tos que conforman la zona de Balnearios del Sur, para cir-
cunscribirse, finalmente, al distrito de Punta Negra por los
siguientes criterios: disponibilidad de suelo urbanizable en
gran escala; inexistencia de conflictos limitrofes de dificil so-
lucion a corto plazo; tenencia de suelo mayoritariamente de
propiedad privada; voluntad politica y ciudadana manifiesta
(expresada en el Plan de desarrollo local concertado); bajas
densidades urbanas (poblacional, habitacional, empresarial);
graves amenazas en ciernes como el efecto sumidero, la
ocupacion informal y el deterioro de ecosistemas. Este ulti-
mo criterio, es comun a todos los distritos Balnearios del Sur.

Una vez seleccionado el distrito de Punta Negra, en el mes de
febrero del afio 2020, el Instituto Terramar presenté a la Muni-
cipalidad Distrital de Punta Negra una iniciativa para formular
una propuesta de Plan Especifico (PE), sin costo alguno para
la comuna, que involucraria al area potencialmente urbaniza-
ble (Sector Este) o area de expansién urbana (AEU) del distri-

to. Esta iniciativa se formalizd6 mediante un Convenio de Coo-
peracion Interinstitucional entre ambas Instituciones, que fue
aprobado por unanimidad a través del Acuerdo de Concejo N°
032-2020/CMDPN de fecha 31 de agosto del 2020y que fue
suscrito el 4 de setiembre del mismo afio. Por la singularidad
de la propuesta, se traté de una tarea nada sencilla.

Dicha iniciativa, que forma parte del Programa Planificacion
y Gestion en modalidad Investigacion aplicada o Laboratorio
urbano: Estudios y Realizaciones (LUER), postula convertir-
se, sino en un modelo, cuando menos en un esquema refe-
rencial replicable en otros lugares de la ciudad de Lima o de
otras ciudades del pais.

Al PE, se le ha denominado “Entre Olas y Lomas” debido a que
el area de actuacion se encuentra inmersa entre dos ecosiste-
mas costeros, uno marino costero (aunque el PE no le alcanza),
y otro de lomas (Figura 2). La Iniciativa se fundamenta en la
premisa “Pensar y hacer las ciudades de manera diferente”
y hace parte de la misma, el relievar el contexto u entorno de
la actuacion, sea bajo la modalidad de nuevo desarrollo urba-
no y/o la de transformacion del tejido urbano existente.

Figura 2. DELIMITACION Y VEGETACION EXISTENTE DE LAS LOMAS DE PUNTA NEGRA

Loma Caringa

Loma Caringa

Fuente: Instituto Terramar

Loma Jlime

(2) Plan Regional de Desarrollo Concertado de Lima (2012 — 2025) Municipalidad Metropolitana de Lima, Ordenanza N° 1659, 19 de febrero de 2013. Pag. 182, Lima Pert.
(3) Asociacion civil de derecho privado sin fines de lucro que tiene como Misién contribuir a mitigar inequidades territoriales y reducir brechas de habitabilidad en centros

poblados para mejorar la calidad de vida de la poblacién urbana y rural.
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III. Plan especifico y derechos de propiedad

El Plan Especifico “constituye un instrumento derivado de
detalle del proceso de planificacion urbana de la metrépoli
orientado a facilitar la actuacion urbano-funcional y la ope-
racion urbanistica en areas especificas del territorio de la
Ciudad de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas
particulares de orden fisico, ambiental, social y/o econémico,
ameritan un tratamiento urbano integral en donde se puedan
aplicar disposiciones reglamentarias especiales para man-
tener o mejorar un proceso urbano” (Ordenanza N° 1862 -
MML, art. 22). La aprobacion del PE implica la asignacion
de zonificacién general del uso del suelo, la aprobacién de
integracion vial con el entorno inmediato como las normas de
reglamentacion especial para el Area de Expansion Urbana.

Por su parte, la zonificacion regula el derecho de propiedad,
permitiendo que propietarios de suelo puedan ejercer a ple-
nitud los atributos del mismo: usar, disfrutar, disponer y re-
cuperar. Sin embargo, no es un derecho absoluto, debe ser
ejercido dentro de los limites de la ley y en armonia con el

IV. Area de actuacion y estudio

El Area de actuacion es el espacio territorial sobre el cual in-
terviene el PE de manera directa respecto de su integracion
vial hacia y dentro del AEU, asi como de la localizacion de
actividades econdmicas y sociales (incluye equipamiento y
espacios publicos para las personas); e indirecta en el Eco-
sistema Lomas de Punta Negra. En total, 6 264 hectareas. El
Area de estudio incluye ademas las 394 hectéareas del Area
urbana (Figura 3). A continuacion, se detalla esta informa-
cién sobre estas areas:

- Ubicaciéon
Al Sur de la provincia de Lima, Balnearios del Sur, altura
kildbmetros 44 y 50 de la Autopista Panamericana Sur —
Tramo B, parte Este del distrito de Punta Negra.

- Area de Estudio

Area urbana (AU) 394 has

Area de expansion urbana (AEU) 4 168 has

Area de proteccién (AP) 2 096 has
- Area de Actuacién Directa (D) e Indirecta (I)

Area de expansién urbana (D)

mas Area de proteccion (1) 6 264 has.

bien comun. Sin contar con una zonificacion adecuada, cuya
asignacion es competencia de la Municipalidad Metropolita-
na de Lima, no es posible ejercer tal derecho.

Los “aspectos” que deben contener los PE, son siete: (i)
Objetivo del Estudio; (ii) Estado de la propiedad predial del
area de estudio; (iii) Evaluacién de la problematica especifica
del area de estudio con relacién al entorno inmediato; (iv)
Orientaciones y Criterios de Base que fundamenten la pro-
puesta del Plan; (v) Propuesta integracion vial con el entorno
inmediato; (vi) Propuesta de Zonificacion General del Uso
del Suelo y Reglamentacion Especial ad hoc que correspon-
da; (vii) Etapas de Desarrollo de la Vision Integral. Para este
proyecto, cada uno de los aspectos se ha desarrollado segun
contenidos definidos por Terramar, en tanto y en cuanto, los
mismos son solamente enunciados generales. En las sec-
ciones siguientes del presente articulo, se resefa lo mas
significativo de todos los “aspectos” requeridos por la Orde-
nanza N° 1862 MML.

Figura 3. AREA DE ESTUDIO DEL PLAN ESPECIFICO

—

Fuente: Instituto Terramar
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V. Problematica especifica del area de actuacion

El analisis de la situacion del Area de actuacion, en términos
de factores y elementos del Entorno Natural como del En-
torno Urbano, concluye que ésta resulta siendo idonea para
llevar a cabo un nuevo desarrollo urbano, puesto que encaja
territorialmente con las caracteristicas del medio fisico. Sin
embargo, presentan situaciones especificas que el PE de-
biera poder contribuir a reducir riesgos, enfrentar retos, su-
perar limitaciones y activar potencialidades:

- Area de expansion urbana: Desaprovechamiento territo-
rial, Potencialidades desactivadas y/o subutilizadas, De-

VI. Objeto, finalidad, resultados

Conocida la idoneidad del Area de actuacion y la problema-
tica de la misma como de su entorno urbano, se procede a
definir el qué y el para qué del PE. Esto ultimo resulta siendo
lo resaltante, desde el punto de vista de la sostenibilidad de
la presente actuacion inmobiliaria.

- Objeto: “Planificar el desarrollo urbano del Area de Ex-
pansion Urbana de manera sostenible determinando su
integracién vial con el entorno inmediato, la zonificacion
general de los usos del suelo y reglamentacion especial”

- Finalidad: “Contribuir a mejorar la calidad de vida de la
poblaciéon de Punta Negra: mayor bienestar social, creci-
miento econdmico, acceso y participacion cultural (incluye
convivencia ciudadana), proteccion ambiental y fortaleci-
miento institucional”

- Resultados:

» Articular fisica, social, econémica, cultural y ambiental-
mente el Area de Expansion Urbana con el Area de
Proteccién y el Area Urbana, y viceversa.

» Posibilitar un desarrollo autosuficiente, sin perder lazos
con la ciudad, con identidad e imagen fisica propias.

» Facilitar la implantacion de actividades sociales y pro-
ductivas de manera ordenada, armonica e integral, fa-
voreciendo la integracion y proximidad de las que re-
sulten compatibles.

* Alcanzar niveles de masa critica poblacional residente
y flotante que garantice la existencia de equipamientos
urbanos colectivos y espacios publicos para las perso-
nas, que sean diversificados, de categoria y calidad.

e Introducir la naturaleza (area verde plantada) en el

sarrollo urbano desintegrado, Afectacion de infraestructu-
ras energéticas.

Entorno natural: Paisaje natural desértico de baja calidad
visual, Patrimonio natural en proceso de deterioro, Desarti-
culacién funcional entre ecosistemas, Patrimonio arqueolo-
gico desprotegido, Susceptibilidad a movimientos en masa.

Entorno urbano: Insuficiente masa critica de poblacion,
Ausencia de sectores econdmicos relevantes, Insuficien-
cia de equipamientos urbanos.

Area de Expansion Urbana propiciando la mejora de la
calidad visual del paisaje natural.

» Propiciar la creacion de espacios de integracion social
y convivencia ciudadana cotidiana.

» Contribuir a la preservacion, articulacion y complemen-
tariedad tanto del ecosistema costero (litoral y lomas)
como del patrimonio arqueoldgico.

» Sentar las bases para la implantaciéon de formas de
desplazamiento mas sostenibles hacia y dentro del
Area de Expansion Urbana.

» Garantizar la seguridad de personas, edificaciones e
infraestructuras frente a eventuales riesgos naturales y
antropicos (Figura 4).

* Desempenar el rol de centralidad urbana interdistrital.

Figura 4. OCUPACION INFORMAL
EN LA LOMA CARINGA

Fuente: Instituto Terramar
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VII. Orientaciones y criterios de base que fundamentan la propuesta

Para alcanzar el objetivo, la finalidad y los resultados que
permitan revertir la problematica especifica, ha sido nece-
sario revisar y tomar en consideracion las Determinaciones,
Oportunidades, Tendencias y Criterios de planeamiento sos-

te
fu

nible que - en conjunto - han contribuido a conceptualizar,
ndamentar y desarrollar de mejor manera la propuesta del

PE (Figura 5), tal y como se detalla a continuacion:

(S

Determinaciones. Planes, politicas, resoluciones y de-
cisiones como los siguientes: Planeacion concertada y
urbana vigente; Centralidad interdistrital: colindancia, cer-
cania y autosuficiencia; Gestion del riesgo de desastres y
de Cambio climatico. Estas determinaciones se dan en los
ambitos nacional y metropolitano.

Oportunidades infraestructurales. Inversiones en pro-
ceso de operacion, desarrollo o previstas desarrollar: De
relacion: Via Periurbana, Prolongacion de la Avenida Pa-
chacutec, Tren de Cercanias, Autopista Panamericana —
Tramo Sur B, Terminal Portuario Pucusana, Aerédromo

Cruz de Hueso; De soporte: Proyecto para la Provision de
Servicios de Saneamiento para los Distritos del Sur (como
proyecto testigo). Estas oportunidades corresponden al
nivel metropolitano.

Tendencias. Variables con capacidad de afectar positiva
o negativamente el desarrollo presente y futuro: Creci-
miento urbano expansivo y reforma interior; Urbanisticas
(Ciudades saludables: enfermedades, epidemias, pande-
mias. Ciudades creativas: cultura, conocimiento, innova-
cion); Mas y mejores espacios publicos para las perso-
nas; Incorporacion de perspectiva de género. Entre estas
tendencias las hay de caracter metropolitano, nacional e
internacional.

Criterios de planeamiento urbano sostenible: Suelo,
Movilidad urbana, Espacios publicos para las personas,
Equipamiento e Infraestructura urbana, Paisaje. Se postu-
la acreditar la sostenibilidad del nuevo desarrollo urbano
segun estandares internacionales. Se trata de criterios
que se presentan en el ambito mundial.

Figura 1. ORIENTACIONES Y CRITERIOS DE BASE PARA FORMULAR LA PROPUESTA

ORIENTACIONES CRITERIOS DE BASE

DETERMINACIONES OPORTUNIDADES

- ViA PERIURBANA

- PROLONGACION AVENIDA PACHACUTEC

- TREN DE CERCANIAS

- AUTOPISTA PANAMERICANA - TRAMO SUR B
- PROYECTO TERMINAL PORTUARIO

- AERODROMO CRUCE DE HUESO

DESARROLLO
CONCERTADOS URBANO

- PRCD LIMA > - PLAN MET
- PRLC LIMA
- PDLCPN

- CENTRALIDAD

- POLICENTRALIDAD

- COLINDANCIA Y CERCANIA
- AUTOSUFICIENCIA

- PROYECTO PROVISION DE SERVICIO DE
SANEAMIENTO PARA LOS DISTRITOS DEL
SUR DE LIMA PROVISUR

Fuente: Instituto Terramar

|

TENDENCIAS

- AREA DE EXPASION URBANA
Desaprovechamiento territorial
i ylo

6n de
Separacion fisica, social, ambiental y econémica con el AU

- ENTORNO NATURAL
Paisaje natural desertico de baja calidad visual
Patrimonio nacional en proceso de deterioro
Desarticulacion funcional entre ecosistemas
Patrimonio arqueologico desprotegido
Suceptibilidad a movimientos de masa

- ENTORNO URBANO
Insuficiente masa critica de poblacion
Ausencia de sectores economicos relevantes
Insuficiencia de equipamiento urbano

- SUELO

- MOVILIDAD URBANA

- ESPACIOS PUBLICOS PARA LAS PERSONAS:
CONSTRUIDO Y NATURALES

- EQUIPAMIENTO URBANO

- INFRAESTRUCTURA URBANA

- PAISAJE Y PATRIMONIO CULTURAL

72

| Camara Peruana de la Construccion



INMOBILIARIO

IEc Informe Econémico de la Construccion N° 48

Dialogo e innovacion para sacar adelante a la construccion en el 2022

VIII. Integracion vial con el entorno inmediato

El Sistema Vial Metropolitano aprobado por la Ordenanza
N° 341 - MML y sus modificatorias, define tres niveles jerar-
quicos de vias metropolitanas: las vias expresas, las vias
arteriales y las vias colectoras. Asimismo, establece las sec-
ciones viales normativas, las cuales se respetan a cabalidad
en el PE (Figura 6).

En direccion longitudinal, Norte-Sur y viceversa, discurren
dos vias expresas: la Panamericana Sur y la Periurbana y

dos vias arteriales: la Antigua Panamericana Sur y la Pro-
longacion Av. Pachacutec. Actualmente existen en el area
urbana del distrito, la Antigua Panamericana Sur, recién re-
habilitada y dotada con ciclovia y paraderos de transporte
publico, asi como la Autopista Panamericana Sur- Tramo B,
actualmente concesionada a la empresa Rutas de Lima. Por
su parte, en el AEU figuran proyectadas la Prolongacion de
la Av. Pachacutec (arterial) y la futura autopista Periurbana
(via expresa).

Figura 6. AREA DE ESTUDIO DEL PLAN ESPECIFICO

1 PUNTA
o HERMOSA

e

Fuente: Instituto Terramar

En direccion opuesta, es decir transversal, existe por el Nor-
te una via arterial proyectada con su respectiva interseccion
con la autopista Panamericana Sur, denominada “Avenida
B”, aprobada mediante Ordenanza N° 2147 MML y que se
ubica en la zona limitrofe con Punta Hermosa. Esta via pro-
yectada termina en la interseccién con la Av. Pachacutec,
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PLANG SISTEMA VIAL METROPOLITANG

razén por la cual se proyecta su prolongacion hasta la inter-
seccion con la autopista Periurbana.

Adoptando el mismo patron de jerarquizacion, seccion vial,
interseccion y distanciamiento, se consideran dos vias arte-
riales transversales de penetracion. Una de ellas en la zona
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limitrofe Sur, que corre paralela a la faja marginal de la que-
brada seca Cruz de Hueso. Se inicia en la interseccion con
la autopista Panamericana Sur, donde en la actualidad existe
un intercambio vial, a desnivel, tipo diamante, que resuelve
mediante cuatro orejas las salidas y entradas, asi como los
retornos en ambos sentidos de la autopista Panamericana
Sur. Asimismo, se interconecta con la Antigua Panamerica-
na Sur, constituyéndose en el nodo vial de mayor jerarquia
tanto para Punta Negra como para San Bartolo; y finaliza en
la interseccion con la via colectora que discurre sobre la pla-
nicie entre ambas lomas, siendo su futura prolongacion en
direccion Este, una via de penetracion hacia las zonas altas
de las serranias del distrito de Puente Piedra y del distrito de
San Juan de los Olleros, provincia de Huarochiri.

Entre estas dos vias arteriales transversales se propone
una central con intercambio a desnivel alli donde ya exis-
te un puente con una sola oreja de retorno con direccién al
Norte. Esta avenida se inicia en la interseccién con la auto-
pista Panamericana Sur, interseca la prolongacion de la Av.
Pachacutec y finaliza en la interseccion con la autopista Pe-

riurbana. Este conjunto de vias arteriales conforma una red
primaria o cuadrante de cuatro anillos viales primarios
que resuelven los principales flujos de transporte de carga y
pasajeros, en todas las direcciones.

Al interior de estos cuatro anillos se ha propuesto una red
secundaria compuesta por vias colectoras interdistritales,
en direccion Norte-Sur y viceversa, para descongestionar las
autopistas, asi como vias colectoras distritales en direc-
cion opuesta, Oeste- Este y viceversa, para reforzar el senti-
do de penetracién hacia el nuevo tejido urbano.

Un caso especial lo constituye la via colectora que corre pa-
ralela a la autopista Panamericana Sur, en tanto que resulta
siendo interdistrital del tipo Separadora Industrial, con una
franja arborizada y seccion idéntica a la aprobada para el
distrito de Punta Hermosa. Esta red secundaria mantiene el
mismo patrén de anillos internos secundarios al interior de
los anillos primarios, generando una trama vial racionalmen-
te légica y jerarquizada.

IX. Zonificacion general de los usos del suelo

El presente numeral considera el desarrollo de tres aparta-
dos: Consideraciones especificas, Oportunidades Inmobilia-
rias Estratégicas y Propuesta de zonificacion general del uso
del suelo.

A. Consideraciones Especificas

Zonificacion vigente. La Ordenanza N° 1086 - MML aprue-
ba el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo de los dis-
tritos Balnearios del Sur, entre ellos Punta Negra. Sin embar-
go, éste solo zonifica la parte urbana tradicional, es decir, la
porcién Oeste comprendida entre la Autopista Panamericana
y el mar, mas no asi la parte Este del distrito, que es materia
de tratamiento del PE “Entre Olas y Lomas”.

Poblacion de referencia. En términos generales, el tamafio
de la poblacional influye sobre el dimensionamiento de los
componentes fisicos de una ciudad o de un sector de ella.
Este tamafio esta referido al posible nimero de personas de
uno u otro sexo que residen o podrian residir en un area
en un momento de tiempo determinado; por si mismo, este
tamafo no puede considerarse grande o pequefio, es nece-

sario relacionarlo con una medida territorial, para el caso, la
densidad urbana.

No existe una densidad urbana ideal. Sin embargo, resulta alta-
mente conveniente contar con un tamafio poblacional de referen-
cia que permita tener un acercamiento cuantitativo sobre ciertos
componentes fisicos. En este sentido, con el propésito de estimar
la densidad urbana para el AEU que pudiera servir como primer
punto de referencia o de partida a ser desarrollado en etapas
posteriores al PE, se ha tomado en consideracion lo siguiente:

- Aplicacion de Cuestionario en linea a propietarios de pre-
dios en el AEU, con el propdsito de conocer cual pudiera
ser una densidad urbana razonable a largo plazo.

- Densidad urbana promedio de Lima Metropolitana, 30 ha-
bitantes por hectarea.

- Comparando los resultados derivados de la aplicacién del
Cuestionario con la densidad promedio de Lima Metropo-
litana se encuentra cierta similitud.

- Aplicando el resultado similar, 30 habitantes por hectarea,
el AEU podria albergar, conservadoramente, cuando me-
nos, a 140 000 habitantes.
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Urbanismo versus urbanizacion. ElI PE, “Entre Olas y Lo-
mas”, no es un plan para urbanizar el AEU sino un plan para
el desarrollo urbano integral de su dimensién fisica. Se cons-
tituye en punto de partida de un ciclo virtuoso (Figura 7)
para su urbanizacién (convertir suelo eriazo en urbano) vy,
posteriormente, en un primer eslabén de la cadena de valor
inmobiliario (urbanizacién — edificacion —operacion).

Como puede verse mas adelante, el PE considera usos
del suelo para el desarrollo de diferentes actividades (resi-
denciales, econémicas, sociales, culturales, recreativas, de
infraestructura, equipamientos) que tienen un comun deno-
minador: responder a una visién global o de conjunto, aun
cuando los propietarios de predios sean diferentes.

Figura 7. ETAPAS DEL CICLO DE URBANIZACION

PLANIFICACION

INICIATIVA URBANA ESTUDIOS PREVIOS

JUSTIFICACION PLAN ESPECIFICO PREINVERSION

ESPECIALES

Fuente: Instituto Terramar

Una particularidad de los PE, como las de los Planes Par-
ciales de Colombia, México y Espafia, es que se trata de un
proceso de desarrollo urbano que fomenta la construccién
armoénica de la ciudad o sectores de ella mediante la ejecu-
cion de proyectos urbanos que conciban al territorio como
un “todo” y no “predio a predio”, previendo sus necesidades
de equipamiento y espacios publicos para las personas en
consonancia con sus funciones urbanas. A ello contribuye
que “Entre Olas y Lomas” parte de casi cero y comprende
grandes superficies con médulos de aproximadamente 600
hectéreas cada uno.

Centralidad interdistrital. Concepto intimamente ligado a la
policentralidad. Tiene su origen en la Teoria de lugar cen-
tral, entendiéndose como tal, a la posicidon geografica central
y/o grado de influencia que un asentamiento ejerce sobre su
area de atraccion. La centralidad se sustenta en la acce-
sibilidad a través de distintos medios de locomocion y en

EXPEDIENTE MANTENIMIENTO

CONSTRUCCION

TECNICO Y CIERRE DEL CICLO

DEMOLICION
REQUISITOS (1) DEEJS‘;:E\ISO(NZ) DE ESTRUCTURAS
TEMPORALES
LICENCIA
HABILITACION Recg;;fsu DE RESIDUOS SOLIDOS

URBANA

la concentracion de funciones especificas, que suelen
girar en torno a la existencia y diversidad de actividades ur-
banas residenciales, industriales, comerciales, de servicios,
asi como de equipamientos de salud, educacion, cultura, re-
creacion, seguridad, administracion, entre otros. Las centra-
lidades no se crean por norma, algunas lo hacen por el juego
de la oferta y la demanda.

Uno de los resultados esperados del PE es que el distrito
de Punta Negra (AU + AEU+ AP) desempeiie el rol de cen-
tralidad urbana interdistrital. Son conceptos concomitantes
de este rol, la colindancia y la cercania con otros distritos
(incluido el de Santiago de los Olleros, en la provincia de
Huarochiri); la autosuficiencia, mediante la cual se mantie-
ne una relativa independencia, social, econémica y cultural,
con relativos niveles de traslado diario en funcion del soporte
propio en materia de bienes y servicios urbanos colectivos,
pero sin perder lazos con la ciudad.
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B. Oportunidades Inmobiliarias Estratégicas (OElI)

Las OEIl son aquellas posibles inversiones inmobiliarias que
pudieran tener cabida y ser llevadas a cabo por propietarios
de predios que aun no han definido el destino de los mis-
mos; o que, habiéndolo hecho, pudieran complementarlo con
otros y/o ser transferidos o puestos en venta a terceros para
un destino especifico.

Las OIE surgen del analisis de las caracteristicas del medio
fisico, las potencialidades locales, tendencias, percepciones
de mercado, la vocacioén productiva, entre otras. Tal identifi-
cacion resulta coherente con el enfoque estratégico del PE,
formulado para la accién, como el cumplimiento de uno de
los objetivos béasicos de la Zonificacion (“Estimular la inver-
sioén publica y privada”). Las OEl son apreciaciones mas
o menos subjetivas del equipo Terramar.

En el estudio, a las OIE se les estan denominando parques,
que en todos los casos parecen contener conceptos contra-
dictorios. Parque se asocia con la recreacién y areas verdes,
en cambio, la naturaleza de cada uno de los “parques eco-
némicos” se asocia al trabajo. Contradiccidon que se quiere
resaltar o relevar con el propdsito de construir una imagen
propia para el AEU asociada a areas verdes, paisaje natural,
descontaminacion.

Actividades sociales — Viviendas. Si bien se hace referen-
cia a la vivienda como unidad habitacional o espacio para,
como es tradicional, estar, dormir, cocinar, comer, lavar,
asearse, entretenerse; también esta asociada a su produc-
cion, edificacion o construccidon inmobiliaria (casa o depar-
tamento) para residir en ella de manera relativamente per-
manente.

Asumiéndose un promedio de cuatro (4) personas por ho-
gar (unidad de consumo social), un hogar por cada vivienda
y una poblacién de referencia de 140 000 habitantes, en el
AEU podrian construirse 35 000 viviendas, casi 2.5 veces
mayor al numero de viviendas particulares censadas en el
afo 2017 en los cinco distritos que conforman los Balnearios
del Sur.

La edificacion de viviendas se constituye en una OIE para
el AEU no sdlo por la fuerte carencia de suelo con fines
residenciales y el marcado déficit de vivienda que existe
en Lima Metropolitana, sino fundamentalmente porque se
parte de casi cero en materia de habilitacion y edificacion,
en consecuencia, se desarrollaria un disefio ad hoc en
relacion con los atributos deseados por la demanda po-

tencial en términos de “unidad habitacional y entorno
urbano”, que se acentuaran aun mas en la post-pande-
mia del COVID-19: seguridad, salubridad, mayor amplitud
y confort, proximidad a equipamientos y servicios publicos
comunitarios, facilidad para caminar, aire limpio, contacto
con la naturaleza (mar y montafia), areas verdes y recrea-
tivas, entre otros.

Las pandemias mundiales del pasado y la presente han mo-
tivado y motivan la mudanza “hacia la periferia de las ciuda-
des en busqueda y contacto con la verde naturaleza”, el aire
limpio y las viviendas mas grandes y confortables.

Actividades econémicas — productivas. La problematica
del distrito de Punta Negra evidencia que su actual base eco-
noémica no resulta siendo suficiente ni la mas adecuada para
contribuir a mejorar la calidad de vida, a través de la genera-
cion de mayores ingresos tanto a su poblacién permanente
como a su gobierno local. Debe tenerse en cuenta que las
actividades sociales — vivienda y las actividades economi-
cas — productivas suelen ir juntas o complementarse, en el
sentido de que unas arrastran a las otras, y cuando esto no
se da, se producen “urbanizaciones-dormitorio”, infraestruc-
turas productivas industriales y/o comerciales relativamente
exitosas, grandes distancias y recorridos entre residencia y
trabajo, desaprovechamiento de economias externas (de ur-
banizacién), entre otras.

La base econdmica, independientemente de las particulari-
dades de las actividades que la componen, es la resultante
de la existencia de un tejido empresarial conformado por
establecimientos o unidades econémicas que combinan ma-
terias primas, insumos intermedios, mano de obra, bienes de
capital y otros factores utilizados de manera directa o indirec-
ta, con la finalidad de producir bienes y servicios.

Punta Negra requiere una base economica diferente, diver-
sificada, innovadora, sostenible y sustentable en el tiempo
que, adicionalmente, pueda impulsar una nueva relacion de
complementariedad y cooperacién productiva con distritos
colindantes o cercanos, capitalizando su ubicacion geoes-
tratégica; las oportunidades que se presentan como conse-
cuencia de la infraestructura de relacion o accesibilidad que
se prevé construir en la zona; y la posibilidad de que el AEU
se constituya en un eslabén de la cadena del Corredor eco-
némico Lima — Chilca — Pisco.

La base econdémica del AEU podria estar conformada por un
tejido empresarial relacionado con la manufactura, la logisti-
ca, el comercio, y los servicios:
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- Manufactura: Parques industriales, no necesariamente un
area ni zona industrial.

- Parque cientifico y tecnoldégico con enfoque de cluster:
orientado a la salud, la moda/textil, el software, entre otras
actividades.

- Centros o parques logisticos: aprovechando su ubicacion
geoestratégica y la disponibilidad de infraestructura de
relacion o accesibilidad multimodal.

- Otras OIE: relacionadas con los Grandes Grupos de Con-
sumo que conforman la canasta familiar a la que se desti-
na el 84% de los gastos de las familias.

C. Propuesta de Zonificacion General del Uso del Suelo

Estructuracion y modulacién urbana. A pesar de que el Plan
MET (Figura 8), aun vigente, no considera a la Estructu-
racion Urbana por Areas de Tratamiento Normativo - ATN
contenida en el PLANDEMET-72 como instrumento de pla-
nificacion, los procesos de Reajuste Integral de Zonifica-
cion - RIZ, si han mantenido esa condicion. En tal sentido,
considerando las ATN vigentes que se incluyen en el Plano
de Zonificacién N°01 aprobado por la Ordenanza N°1086-

MML-2007, se observa que, en relacion con el area urbana
de Punta Negra, el ATN-I corresponde a la zona de la mar-
gen derecha de la via expresa Panamericana Sur mientras
que el ATN-IV concierne a la zona del litoral que compromete
al ecosistema marino. En consecuencia, a la zona localizada
en la margen izquierda de la autopista Panamericana Sur se
le ha asignado el ATN-I en la propuesta de estructuracion
urbana, en atencion a su vocacion de desarrollo logistico e
industrial con alto grado de heterogeneidad de actividades
urbanas; mientras que a la zona de cerros que compromete
el ecosistema de Lomas se le ha otorgado el ATN-IV, que-
dando entre ambas, el ATN-II en virtud de la predominancia
del uso residencial mixto, compatible con otros usos, a fin
de contar con mayor flexibilidad y cobertura de actividades
urbanas contenidas en los indice de Usos de Suelo vigentes.

En tal sentido, se ha desarrollado una propuesta de modula-
cién urbana (Figura 9) que se deriva de las Areas de Estruc-
turacion Urbana de manera tal que el Médulo N°1 correspon-
de a la ATN-I de la Zona Industrial; los Médulos N° 2,3,4,5
al ATN-II de la Zona Residencial Mixta, la que se divide en
cuatro cuadrantes delimitados, de Norte a Sur, por la franja

Figura 8. CONDICIONES GENERALES DE USO DE SUELO EN EL PLAN MET

Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacion
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de reserva del ducto soterrado del gas natural y, en sentido
perpendicular (Oeste-Este), por una via arterial de penetra-
cion que conecta la actual autopista Panamericana Sur con
la futura autopista Periurbana , mediante intercambios viales;
y los restantes dos médulos N°6 'y 7 corresponden al ATN-IV
de la zona urbanizable de la planicie que discurre entre las
lomas Jime y Caringa. Considerando que la densidad en la
Zona Industrial y en la de Lomas serd mas baja que en la
Zona Residencial Mixta, se ha estimado una poblacion de
referencia no menor de 140,000 habitantes para fines del
calculo de dotaciones de servicios publicos y equipamientos
urbanos a nivel interdistrital.

Equipamiento urbano y espacios publicos para las personas
(EPP). La dotacion del equipamiento urbano se ha calculado
y ubicado con base en dos criterios: el primero, de caracter
funcional, como centralidad interdistrital (Centro de Servicio

Integral- CSI, denominacién vigente hasta la aprobacion del
nuevo Plan) respecto al subgrupo de distritos balnearios de
Lima Sur; y el segundo, de caracter demografico, en funcion
de la poblacion de referencia.

La mayor concentracion de equipamientos urbanos de ni-
vel interdistrital se localiza en la direccion Norte -Sur, a
lo largo de tres ejes: uno peatonal y dos vehiculares. El
primer eje vehicular, constituido por la prolongacién de la
Av. Pachacutec, es mixto en la medida que contiene en
su seccion el Transporte Rapido Masivo de nivel metro-
politano (Linea 1 Metro de Lima). El segundo eje vehicu-
lar, constituido por la proyectada autopista Periurbana; en
tanto que el tercer eje - de caracter peatonal - incluye una
ciclovia interdistrital que discurre por la superficie de la
franja de reserva del ducto soterrado de gas natural (Fi-
gura 10).

Figura 9. CONDICIONES GENERALES DE USO DE SUELO EN EL PLAN MET

Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacion
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En el caso de la Av. Pachacutec y la franja de reserva para
el gas natural, ambos ejes se entrecruzan formando en el
AEU una gran superficie que resulta, geométricamente, un
segmento circular donde la mencionada avenida resulta
siendo la cuerda de dicho segmento que se inicia en el lu-
gar donde se produce la triple interseccion entre las vias
arteriales Pachacutec (longitudinal Norte-Sur) y la denomi-
nada “avenida B” (transversal Oeste-Este) con el arco de la
ciclovia interdistrital. En esta ubicacion, donde existira un
intercambio vial a desnivel y una estacion de Metro, se ha
previsto la Cabecera Norte del Sistema de Equipamientos
complementada con una potente Zona Comercial de nivel
interdistrital (CZ). De igual manera, se ha considerado una
Cabecera Sur, a la altura de la quebrada Cruz de Hueso.
Entre ambas cabeceras, se ha previsto un nucleo central de
mayor jerarquia, compuesto por un Centro de Salud (nivel
II), un Parque Cultural (Zona Arqueoldégica), un Centro Ci-
vico, un Parque Zonal y un Establecimiento de Educacion
Basica o Técnica.

Respetando el mismo criterio, otros equipamientos interdis-
tritales han sido ubicados también en direccion Norte-Sur, y
viceversa, pero a lo largo del trazo proyectado para la Av.
Periurbana que discurre paralela al eje de la prolongacion de
la avenida Pachacutec, pero mas proximo a la Zona de Lo-
mas, es decir mas al Este. En la cabecera Norte, se sitia un
Parque Zonal complementado con una Zona Comercial que
proveera a los residentes del Médulo Urbano N°7 de la Zona
de Lomas; y en la cabecera Sur, un gran Establecimiento de
Educacion Superior y/o de Post Grado.

Cabe sefalar que todo este conjunto de equipamientos urba-
nos de nivel interdistrital cuenta con accesibilidad mediante
una red multimodal, tanto vehicular, ciclovial como peatonal.
El planeamiento ha discriminado los recorridos de manera tal
que las pendientes de las ciclovias y los paseos peatonales
sean las reglamentarias y discurran por vias locales vehicu-
lares o exclusivamente peatonales, para evitar accidentes y
promover el uso de estos medios no motorizados.

Figura 10. EQUIPAMIENTO URBANO Y CICLOVIAS EN EL AREA DEL PLAN ESPECIFICO

EQUIPAMIENTOS

Fuente: Instituto Terramar
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Mencion especial merece la incorporacion de vastas Zonas
de Recreacion Publica (ZRP) y paseos peatonales ex-
clusivos de penetracion transversal, Oeste-Este y vice-
versa. Esta determinacion responde al concepto general de
la visién de la propuesta, a fin de obtener un alto indicador
de area verde por habitante, asi como fortalecer la relacion
entre el AU y el AEU del distrito conectando de una mane-
ra funcional y paisajistica el frente litoral con el frente de
Lomas. Para esto ultimo, se han previsto tres ejes: norte,
centro y Sur. El Eje Norte esta compuesto por una franja de
Recreacion Publica (ZRP) determinada en el Anexo 1 Plano
de Zonificacion aprobado por Ordenanza N° 2147 - MML,
correspondiente a la anexion de parte del AEU de Punta
Hermosa; el Eje Central que discurre sobre el fondo de un
paleo cauce seco que cruza la Zona Industrial y conecta el
malecén de playas (ecosistema marino) con la Loma Jime
(ecosistema de lomas), interconectando en su recorrido el
Parque Zonal del Centro Financiero con otros de menor je-
rarquia; y el Eje Sur, compuesto por la franja marginal de
la quebrada seca de Cruz de Hueso que fuera determina-
da por el Estudio de Evaluacion de Riegos-EVAR aproba-
do por el CENEPRED, que permite desafectar una gran
superficie de territorio urbano y de expansion urbana que
fuera indebidamente calificada como de Riesgo Geotécni-
co (RG), en el Plano de Zonificacion N°01 aprobado por la
Ordenanza N°1086-MML vigente, ya que tal calificacion se
impuso sin haber efectuado ninguna evaluacion de riesgos,
tal y como lo demostré el mas reciente estudio efectuado al
investigar los antecedentes que motivaron dicha asignacion
de zonificacion.

La creacién de multiples Parques Zonales responde al
concepto de mejorar la percepcion del paisaje desértico,
convirtiendo las lomadas y pequefios cerros en bosquetes
urbanos arborizados que contrasten con el tejido edificado
como hitos urbanos que, por su ubicacion aleatoria, confi-
guran un paisaje armoénico con las lomas Jime y Caringa.
Si bien existe una delimitacién de estas dos lomas por par-
te del SERFOR, su superficie intangible resulta insuficien-
te ya que se restringe a delimitar el nucleo del ecosistema
excluyendo su correspondiente zona de amortiguamiento.
Por ello, se propone rodearlas de una Zona de Recreacion
Publica (ZRP) y no de Zonas de Proteccién o Tratamiento
Paisajista (PTP), para involucrar a la autoridad municipal
en su manejo, administracion, conservacion y proteccion,
y evitar asi las invasiones, tal y como viene ocurriendo en
otros distritos de Lima Sur.

Con relacion a la dotacion, jerarquia, tamafio y nivel de co-
bertura de los equipamientos urbanos, se ha estimado una

Poblacion Residente de 140,000 habitantes en el AEU, que
podrian corresponder a unas 35,000 unidades de viviendas,
aproximadamente. Asimismo, se ha considerado atender la
Poblacion Flotante compuesta por los habitantes del AU del
distrito, asi como los de los demas distritos balnearios que se
iran densificando progresivamente.

Zonificacion por usos de suelo. El principal objetivo es-
pecifico del Plan de Desarrollo Local Concertado de Punta
Negra pretendia lograr la zonificacion del AEU del distrito,
para aumentar el stock de suelo urbano y con ello regular
los precios de los terrenos aptos para vivienda, mediante un
mecanismo de mercado.

Los usos de suelo reflejan la vocacion productiva y social del
suelo con base en la demanda de actividades econémicas
generadoras de empleo, la demanda residencial para los dis-
tintos niveles socio-econdmicos, asi como la necesidad de
proteger los ecosistemas fragiles costeros.

La vocacién de uso industrial se observa sobre el eje de
la autopista Panamericana Sur, entre el intercambio vial
central y el de la quebrada Cruz de Hueso. La mayoria de
los predios cuenta con Zonificacién Industrial 12 (Industria
Liviana) salvo la correspondiente a la empresa COMASA
que tiene asignada 13 (Gran Industria), en mérito a Planea-
mientos Integrales aprobados mediante dictamenes favora-
bles de la Comisién Técnica Distrital de Habilitaciones Ur-
banas y resoluciones gerenciales emitidas por la Gerencia
de Desarrollo Urbano de la municipalidad distrital de Punta
Negra. La mayor parte del territorio del AEU presenta una
vocaciéon de Uso Residencial -Comercial, razén por la cual
se ha establecido una Zonificacion Residencial de Densi-
dad Media- RDM, compatible con el uso comercial (CZ) en
los futuros lotes con frente a las vias arteriales y colectoras
(Figura 11).

Los Modulos Urbanos N°6 y 7 ubicados en la planicie de-
limitada por las lomas Jime y Caringa conllevan un tra-
tamiento especial, debido a su interaccion fisico espacial
con el ecosistema fragil de Lomas. Por tal razén, y con el
objetivo de disminuir la intensidad de uso del suelo, se
ha propuesto una calificacion como Zona de Habilitaciéon
Recreacional- ZRH. Esta zonificacion permite el uso para
Vivienda Vacacional o tipo Club, asi como para Centros de
Esparcimiento, Clubes, Parques de Diversiones, Hoteles
Vacacionales tipo Resort, Centros de Convenciones, Res-
taurantes turisticos, Centros Deportivos, Zooldgico, Jardin
Botanico, Museo, Centro Cultural y Playas de estaciona-
miento.
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Figura 11. ZONIFICACION Y USOS DE SUELO EN EL AREA DEL PLAN ESPECIFICO

Fuente: Instituto Terramar

X. Vision y etapas de desarrollo

A. Visioén Integral

La vision Integra es sindbnimo de imaginacion de futuro. Para
el PE se han construido dos visiones: una para el Area Ur-
bana (Impactos generales derivados) y otra para el Area de
Expansion Urbana (Resultados fisicos logrados))

Vision del Area Urbana al 2032. Area que, conjuntamente
con el Area de Expansion Urbana y el Area de Proteccion,
funciona como una centralidad interdistrital autosuficiente
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que cuenta con una base econémica diversificada y genera-
dora de riqueza y de puestos de trabajo decentes, altos nive-
les de calidad de vida, segura en términos juridicos, fisicos y
sociales, clima de negocios favorable, ambiente saludable y
utilizado sosteniblemente.

Vision del Area de Expansién Urbana al 2032. Sector ur-
bano de la ciudad de Lima en funcionamiento de manera
habitable, productiva e integrada de manera multidimensio-
nal al area urbana actual del distrito de Punta Negra. Re-
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conocido como un ambiente de vanguardia en materia de
desarrollo urbano, debido a su integraciéon con el entorno
natural, que se mantiene en una situacion de equilibrio entre
residencia y actividades productivas; que cuenta con equipa-
mientos urbanos de alta calidad y jerarquia equitativamente
distribuidos; que dispone de espacios publicos naturalizados
que fomentan biodiversidad, integracion social, recreacion
cotidiana, construyen paisaje e identidad; que privilegia me-
dios de transporte sostenibles; que dispone de servicios pu-
blicos de infraestructura avanzados; que es accesible y se
conecta con el sistema vial metropolitano y nacional.

B. Etapas de desarrollo de la Vision Integral

La aprobacién del estudio del PE por parte de la Municipali-
dad Metropolitana de Lima, se constituira en el paso previo
para dar inicio a las Etapas de Desarrollo de la Vision Inte-
gral. Se estima que dicha aprobacién se pueda dar durante
el primer trimestre del afio 2022, segun tramite establecido
por Ordenanzas N° 1862 MML y N° 2288 MML. Se prevén
tres (3) Etapas de desarrollo: Preparatoria, de Ejecucion, de
Seguimiento y Evaluacion. De estas, la primera es la que
se desarrolla con cierto nivel de detalle por lo novedoso del
tema, en cambio, las otras dos son de uso y tratamiento fre-
cuente.

Etapa preparatoria. Etapa que puede darse antes o des-
pués de la aprobacién del PE. Se constituye en base para su
implementacion de manera eficaz (uso 6ptimo de recursos),
eficiente (logro de objetivos), oportuna (en ocasion favora-
ble) y armédnica (correspondencia entre sus partes).

Se trata de una etapa que constituye una especie de puente
entre la planificaciéon urbana fisica (PE) y la planificacién
urbana estratégica en el sentido de estar pensada para la
accion o para que lo previsto se haga realidad, a partir del
compromiso de diversos actores e instituciones orientado im-
pulsar y lograr el objetivo, la finalidad y los resultados; vale
decir: pasar o facilitar el transito de la propuesta a la accion.
Puente que se asienta en cuatro (4) pilares: (i), Grupo de
gestion; (ii), Catalogo de alternativas de apoyo para la eje-
cucion; (iii), Promocién de inversiones; (iv), Fortalecimiento
institucional que a continuacion se delinean.

Grupo de Gestion del PE (GGPE). Los retos por su-
perar, sean de naturaleza econdmica, financiera, técnica,
politica u otras, para implementar, hacer realidad o ejecutar
el PE -y, por ende, para alcanzar la Visién Integral - son
de tal magnitud que parece que superan los esfuerzos que
pudieran realizar los propietarios de predios existentes en el

AEU, de manera individual. Por ello, se requiere contar con un
Grupo de Gestion. Asi lo considera la mayoria de los propie-
tarios de predios en el AEU que, ante la siguiente reflexion
propositiva incluida en el Cuestionario en Linea “[pJoner en
marcha el PE requiere de un modelo u organismo de gestion
permanente a lo largo del tiempo, independientemente de
la participacion del Gobierno Local que cambia cada cuatro
anos” respondieron: 57%, de acuerdo; 43%, no opina.

A nivel nacional e internacional existen diversas estructuras
institucionales de gestion urbana (instrumentos, modalida-
des, mecanismos) que pueden ser tomadas como referen-
tes. La denominacién (grupo, comité o similar); naturaleza
(privada empresarial, privada social, mixta); alcances (ope-
rativos, de financiamiento, promocién, etc.); deberes y dere-
chos, entre otros aspectos inherentes, quedarian a criterio
de los actores que pudieran participar en él.

Catalogo de alternativas de apoyo para la ejecucion del
PE. La aprobacion del PE garantiza el ejercicio de dere-
chos de propiedad predial derivados de la Zonificacion de
los Usos del Suelo a los propietarios de predios en el AEU.
Se trata, por tanto, del paso previo para su aprovechamiento
particular (minimo o maximo); sin embargo, éste no se dara
si no va acompafado de inversiones iniciales en produccién
urbana primaria, urbanizacién o habilitacion urbana y, poste-
riormente, en produccién urbana secundaria, edificaciones e
instalaciones.

Uno de los grandes retos para la implementacion del PE es
el financiamiento. De asumirse un costo promedio de US$
35 ddlares por metro cuadrado de habilitacién urbana o pro-
duccién urbana primaria del AEU, el monto de inversion por
este concepto ascenderia a 1 875 millones de ddlares ame-
ricanos. Monto que podria equivaler, conservadoramente, a
una quinta parte de la inversion requerida para la produccién
urbana inmobiliaria total (primaria y secundaria), que llegaria
a aproximadamente 7 294 millones de dolares americanos.
Si se toma como horizonte temporal valido, el periodo de
vigencia normativo de los PE, diez afios, la inversion anual
rondaria los 730 millones de ddlares americanos.

En el Cuestionario en Linea mencionado, se pregunté sobre
cual seria el destino de los predios: Venta o Aprovechamien-
to propio-Inversion. La primera opcion considera la venta del
predio para que un segundo inversionista, distinto al prime-
ro, construya o edifique lo que considere de su interés; la
segunda, se refiere a lo que el propietario del predio haya
“decidido” construir sobre el predio con recursos propios y/o
financiamiento de otras fuentes; la tercera, es una opcién
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mixta. El resultado es como sigue: Venta, 14%; Aprovecha-
miento propio — inversion, 29%; Venta y aprovechamiento
propio — Inversion, 57%. En materia de uso futuro del predio,
los propietarios, manifiestan lo siguiente: Industria, 28%; Lo-
gistica, 28%; Mixto (residencia, industria, servicios y/u otros
usos), 44%.

Las opciones para el uso futuro de los predios sefialadas
por propietarios, aunque pueden variar en el tiempo, se tra-
duciran en lotes urbanizados (produccion urbana primaria) y
en edificaciones varias (produccién urbana secundaria), in-
cluyendo equipamientos de diferente naturaleza. Todas ellas
demandaran recursos financieros propios o de terceros que
bien podrian apalancarse con fuentes de financiamiento di-
rectas e indirectas o apoyarse en politicas promotoras y de
fomento sectoriales y municipales que contribuyan, faciliten,
financien, cofinancien, aceleren y/o dinamicen su ejecucion
con probables efectos racionalizadores y multiplicadores en
materia de financiamiento, segun principios de eficacia, efi-
ciencia, oportunidad y armonia, ademas del de concurren-
cia. Identificarlas, sistematizarlas y socializarlas, es un
pilar fundamental por desarrollar.

Promocién conjunta del PE. Como se ha manifestado an-
teriormente, el resultado final de la implementacion del PE
son lotes urbanizados, salvo para aquellos propietarios, los
menos, que cuentan con zonificacion aprobada y edificacion
construida. En el primer caso, “productos nuevos”; en el se-
gundo, “productos existentes potenciados” por la generacion
de externalidades positivas derivadas de la implementacion
progresiva del Plan Especifico.

El desarrollo de estos productos, como el de todo bien o ser-
vicio, deberia ser objeto de promocién. Una modalidad po-
dria ser, promover la colocacion de lotes con proyectos, por
ejemplo, las OEl, lo que iria agregando valor. Otras opciones
son disefiar y poner en marcha camparfas de incidencia y
relaciones institucionales; promover la creacién de marca;
desarrollar foros de promocion de inversiones inmobiliarias,
entre otras.

Fortalecimiento institucional. Segun el Censo Nacional de
Poblacion y Vivienda 2017, el municipio de Punta Negra con-

taba con una poblacion total de 7 074 habitantes, 1 956 ho-
gares y 1,884 viviendas y una superficie urbana de 394 hec-
tareas. Por otro lado, los ingresos municipales, en el 2018,
ascendian aproximadamente a 9 millones 380 mil soles por
todo concepto (corrientes, de capital, transferencias, finan-
ciamiento), mientras que los gastos (corrientes, de Capital y
servicio de la deuda) sumaron ocho millones 100 mil soles,
en el mismo afo.

La implementacién del PE podria alcanzarse en un plazo de
10 afos, igual a su periodo de vigencia normativo, lo que sig-
nificaria que la poblaciéon pudiera incrementarse en 140 mil
habitantes (poblacion de referencia, en tanto que el nimero
de hogares y viviendas aumentarian en 35 000 unidades.
Los ingresos municipales, fundamentalmente corrientes (Im-
puestos a la propiedad) también crecerian significativamente
y de manera progresiva cada afio. Se trata de magnitudes
que la Municipalidad no se encuentra preparada para ma-
nejar, asi como tampoco lo esta para gestionar los servicios
publicos tradicionales a la comunidad actual y a la prevista,
menos aun, para emprender los procesos de conservacion,
mejoramiento y proteccién urbana. Situaciones que indefec-
tiblemente demandan fortalecer al gobierno de la Municipa-
lidad Distrital e incluso a la sociedad civil puntanegrina, en
la medida que este pilar resulta siendo la garantia para al-
canzar y mantener 6ptimos niveles de calidad urbana en la
nueva area del distrito que se conformaria con la integracion
del AEU y el AU.

C. Cronograma Referencial

El Cuestionario en Linea, en lo concerniente a la reflexiéon
propositiva planteada: “La envergadura del AEU en tér-
minos de Area Urbanizable conlleva desarrollar el PE por
Etapas segun horizontes temporales. Con el propésito de
dimensionar la posible proyeccion temporal del mismo,
agradeceremos efectuar un ejercicio de aproximacion en
relacion con los Usos futuros de las actividades considera-
das en el numeral 1.8. Tiempos posteriores a la aprobacién
del PE por el Concejo Metropolitano de Lima”, se obtuvie-
ron los siguientes resultados: Corto plazo, 2 afios, 43%;
Mediano plazo, 5 afos, 29%; Largo plazo, 10 afios, 0%; No
opina, 28%.
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