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Un mejor pais no se espera, se construye

En setiembre del 2014 aparecio el primer nimero del Informe Eco-
ndémico de la Construcciéon — IEC, en cuya presentacién se indicaba
que CAPECO emprendia este importante esfuerzo editorial y de in-
vestigacion con el propésito de “contribuir a la difusién de conoci-
miento con las instituciones relacionadas al sector y la sociedad en
general” a través de “la entrega de informacion relevante, oportuna
y de primera fuente acerca del sector (construccion)... acompafiada
de un profundo andlisis e interpretaciéon que nos llevara a la genera-
cion de interesantes debates técnicos, lo cual, a su vez, enriquecera
la toma de decisiones de los diversos grupos de interés”.

Por esa misma época, CAPECO iniciaba un proceso de reingenieria
institucional y de realineamiento estratégico que incluyo la adopcién
de un nuevo mandato estatutario que definia como su visién gremial
el constituirse en “la institucion referente en politicas de Estado para
el sector construcciéon peruano” y se asignaba la misiéon de “contri-
buir al desarrollo nacional y la mejora de la calidad de vida de los
peruanos a través de la construccion responsable y la propuesta de
politicas para el sector (construccion)”.

Paralelamente, la cadmara identifico tres desafios como los mas rele-
vantes para alcanzar una construccion responsable en nuestro pais:
(i) la modernizacion de las ciudades peruanas y su articulacion con
el territorio nacional; (ii) la reduccion de la informalidad en las activi-
dades productivas — incluyendo la construccion — y en las relaciones
sociales; y (i) la modificacion radical del actual modelo de contrata-
cién de obras, para garantizar eficiencia, calidad y transparencia en
la gestion de infraestructuras y equipamientos publicos.

Desde entonces, CAPECO desarrollé una serie de propuestas diri-
gidas a alcanzar estos objetivos, pudiéndose mencionar entre ellas:
“La férmula para una mejor ciudad”, “El desafio del agua”, “Cons-
truyendo Formalidad” o la “Iniciativa In4”. También formuld un “Plan
para la Vivienda, el Desarrollo Urbano y la Infraestructura 2016 —
20217, una “Estrategia Integral contra la violencia en obras de cons-
truccion” y, a proposito de la emergencia provocada por el Fenome-
no El Nifio en 2017, un “Plan para la modernizacién de las ciudades
peruanas y la transformacioén del territorio nacional”. Estas tres ulti-
mas iniciativas fueron suscritas conjuntamente con el Colegio de Ar-
quitectos, el Colegio de Ingenieros y la Federacion de Trabajadores
en Construccion Civil del Peri — FTCCP. Con la FTCCP, nuestro
gremio ha suscrito el afio 2022 un “Pacto para la Construccion de un
Pert mejor”, que contempla diez iniciativas para reformar la gestion
publica y las relaciones entre la sociedad y el Estado.

En sus casi ocho afios de existencia, el IEC ha sido el principal ve-
hiculo de discusion y difusion de estos planteamientos, que también
han servido de referencia para enriquecer los analisis y las proyec-
ciones de coyuntura que este informe efectia sistematicamente y
que han contribuido a situar al sector construccion en la agenda pu-

blica, poniendo de relieve el papel que debe jugar tanto en una es-
trategia nacional de desarrollo sostenible como en programas para
la reactivacién econémica de corto plazo. En los ultimos tres afos, el
IEC también ha extendido su ambito de investigacién a la industria
de la construccion en el interior del pais, habiendo desarrollado infor-
mes regionales para Piura, Lambayeque, Arequipa, Cusco, Loreto y,
en esta edicién, Junin.

Como puede apreciarse, todos los trabajos de andlisis e investiga-
cion que efectia CAPECO a través del IEC estan orientados no solo
al diagnéstico o a la critica, sino también a plantear soluciones a los
problemas que afectan a la actividad constructora y, en general, a la
inversion y al empleo. Este compromiso con el Pert es permanente,
pero se hace mas necesario cuando nuestro pais atraviesa coyuntu-
ras criticas como el Fenémeno El Nifio, la pandemia del COVID-19,
el descubrimiento de graves casos de corrupcion, el conflicto entre
poderes publicos o, como ha ocurrido hace poco, el intento fallido de
perpetrar un golpe de Estado. En todas estas circunstancias, el IEC
ha intentado transmitir la posicion del empresariado constructor y
sus propuestas para remontar sus consecuencias.

Luis Alberto Sanchez definié al Perd como “adolescente”, bajo la
premisa de que los paises son seres vivientes que nacen, crecen y
se desarrollan. Para CAPECO, el futuro de nuestro pais sera promi-
sorio si es que se logra consensuar un proyecto nacional que inte-
gre las expectativas de los diferentes sectores sociales, para lo cual
es necesario involucrarse en identificar sus problemas, pero, sobre
todo, en encontrar las mejores soluciones y en tener la paciencia y la
voluntad de llevarlas a la practica. Un pais sostenible y equitativo no
se hace solo, se construye con el aporte de todos. Desde el 2014, el
IEC ha procurado ser fiel a esa consigna, y lo seguira siendo mien-
tras tenga el favor de sus lectores.

Ing. Guido Valdivia Rodriguez
Editor General
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Informe Econémico de la Construccion
El 2022 fue un afno critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

Acaba un ano critico para el pais, pero mejora
de la economia en 2023 dependera
de la consolidaciéon del nuevo gobierno

El fracaso del burdo intento golpista de Pedro Castillo constituye
a su vez un desafio y una nueva oportunidad para que nuestro
pais se encauce en el camino de la recuperacion econémica, la
paz social y el desarrollo sostenible. Los indicadores previos al
7 de diciembre ya marcaban una ralentizacién del ritmo de cre-
cimiento de la produccién nacional, de la inversion, del empleo
formal y de los principales componentes de la construccion pri-
vada para el 2022. Sélo la obra publica presentaba un relativo
crecimiento, mediatizado por la baja calidad de las infraestruc-
turas, la paralizacion de las obras y la recurrencia de los casos
de corrupcion. Para el 2023, el escenario también se presentaba
incierto, incluso para la inversion publica debido sobre todo a la
asuncién de nuevas autoridades regionales y locales.

La destitucion de Castillo y el ascenso de Dina Boluarte a la Pre-
sidencia de la Republica, en cumplimiento de las disposiciones
constitucionales, ha sido el punto de partida del retorno a la nor-
malidad democratica, que no ha podido terminar de consolidar-
se debido a la debilidad del nuevo gobierno que ha provocado

manifestaciones publicas de ciudadanos descontentos luego in-
filtradas por vandalos y extremistas que han propiciado violentos
ataques a la propiedad publica y privada, bloqueos de carreteras
y enfrentamientos con las fuerzas del orden, producto de lo cual
se han producido lamentables muertes.

La superacion de esta dificil coyuntura y, por lo tanto, la recupe-
racion de la dinamica productiva y de la paz social, dependeran
fundamentalmente de la adhesion que alcancen el adelanto de
elecciones generales y las reformas politicas que tanto el Ejecuti-
vo como el Congreso se han comprometido a llevar a cabo. CA-
PECO considera que ademas es necesario emprender una refor-
ma del modelo de gestidn estatal, cuya ineficiencia y tolerancia a
la corrupcion han debilitado la confianza de los ciudadanos en la
democracia y es la causa principal del mantenimiento de las bre-
chas sociales y de las limitaciones que afectan la competitividad
y sostenibilidad del aparato productivo nacional. Para emprender
con éxito estas dos grandes reformas es indispensable convocar
a la sociedad civil organizada.

A. Balance de la actividad constructora 2022

1. Producto bruto de la construccion

Por octavo mes consecutivo, la actividad constructora ex-
perimentd un resultado positivo en octubre al incrementarse

4.2%, segun el INEI, valor menor al 5.8% que estimé CAPE-
CO en el IEC de noviembre. Figuras 1-2.

Figura 1. PBI GLOBAL Y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2017 — 2022 (Periodo: MAYO)

16.3%

9.1% 8.8%
3.7% 4.1% 4.6% 4.2%
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-3.8% -3.1%
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PBI Global [l PBI Construccion
Fuente: INEI
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Figura 2. PBlI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: 2019 — 2022 (variacién mensual interanual)
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La diferencia en la estimacion se debid a que la obra publi-
ca alcanzo una subida de 37.8% (CAPECO calculd 39.8%),

2021 2022

[ PBI Construccion

mientras que el consumo de cemento se contrajo en 6.4%
(se esperaba que la caida fuese de 5%) Figura 3.

Figura 3. PRINCIPALES COMPONENTES DEL PBI CONSTRUCCION (Variacién mensual interanual)
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Fuente: INE| Estimacion: CAPECO

Con estos resultados, el avance de las obras estatales acu-
mulé cinco meses al alza, a tasas crecientes y de dos digitos
en todos los casos. El consumo de cemento, por el contrario,
ha experimentado su peor resultado en octubre desde junio
2020 -cuando se redujo en 32.8- y sumando tres meses a la
baja en el Ultimo cuatrimestre.

Con la performance de octubre, por quinta vez consecutiva,
el sector construccion crecid mas que la economia en ge-
neral, posicionandose como el quinto sector mas dinamico
en dicho mes, siendo superado por las actividades de alo-
jamiento y restaurantes (10%); transporte, almacenamiento,
correo y mensajeria (9.5%); agropecuario (5.2%); y electrici-
dad, gas y agua (4.2%).

Para noviembre, CAPECO proyecta un incremento de 5.6% del
PBI Construcciéon, como consecuencia de una subida de 48.1%
en la ejecucién de obras publicas — cifra mas alta desde el 91.1%
que se presentd en agosto 2021 — y de una caida de 6.3% del
consumo de cemento, casi igual a la que tuvo lugar en octubre. Si
se confirman estos numeros, el sector habria crecido 3.1% en
los primeros once meses del 2022 y 1.2% en el periodo anual
diciembre 2021 — noviembre 2022. Este ultimo indicador se
explica por la contraccion de 0.5% en el consumo de cemento
y un avance de inversion estatal de alrededor de 6.2%. Hace
algunos dias, el Banco Central de Reserva corrigio el pronosti-
co que el propio instituto emisor habia efectuado en setiembre
pasado sobre el desempefo de la actividad constructora du-
rante el 2022, elevandolo de 0.5% a 3.5%. Figura 4.

Camara Peruana de la Construccién | 7
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Figura 4. ESTIMACION DEL COMPORTAMIENTO DEL PBI CONSTRUCCION
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Fuente: INEI, BCRP, MEF, BBVA, Macroconsult, CAPECO, APOYO.

Para que esa proyeccion se concrete, seria necesario que en
diciembre el producto sectorial se incremente en 9.6%, cifra
dificil de alcanzar no sélo por las dificultades en la gestion es-
tatal que se han producido en este ultimo mes del afio como
consecuencia del frustrado golpe de Estado perpetrado por el
sefior Pedro Castillo, sino también porque en nueve de los ul-
timos diez afios, la construccién obtuvo performances mucho
menos favorables en el mes de diciembre. Ademas, el nivel
de ejecucion en el mes de diciembre suele ser mucho mas
alto que en el resto del afio, lo que tiene que ver mas con la

II. Inversion publica

La inversién publica sumo 36 mil 232 millones de soles entre
enero y noviembre del presente afio, lo que implica un récord
histérico y un incremento de 18.7% en comparacion a igual
periodo del afio 2021. Es la primera vez en lo que va del

2022
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2024
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2024
(MEF)

2025
(MEF)

2026
(MEF)

necesidad de las entidades publicas de evitar la devolucion de
recursos que con un real avance fisico de las obras.

En ese contexto, CAPECO calcula que el PBI sectorial podria
crecer alrededor de 2.7% en el afio 2022, cifra relativamente
mayor que la se esperaba hasta hace algunas semanas. Sin
embargo, este desempefio positivo solo se sustenta en la
obra estatal que, como se ha sefalado reiteradamente en el
IEC, presenta graves deficiencias en su modelo de gestion,
lo que relativiza su impacto en la produccion y el empleo.

afo en que el gobierno central presentd un resultado positivo
(+2.2%), mientras que en las regiones y las municipalidades,
los niveles de ejecucion son sensiblemente mayores: 34% y
29.9%, respectivamente. Figura 5.

Figura 5. ESTIMACION DEL COMPORTAMIENTO DE LA INVERSION PUBLICA
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En razén de ello, los gobiernos subnacionales concentran el
62.8% de la inversion estatal, pero presentan una menor eficien-
cia en la ejecucion porque -faltando un solo mes para terminar el
afo- apenas han empleado la mitad de los recursos presupues-
tados, en tanto que en el gobierno nacional esa cifra se eleva
a 70.5%. Hasta noviembre, el Estado unicamente ha logrado

El 2022 fue un afno critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

efectivizar el 55.9% del dinero de que disponia para inversiones,
proporcion muy similar a la alcanzada en igual periodo del 2022.
Muy probablemente se termine el afio con un indice de eficiencia
de alrededor de 65%, lo que significaria que se dejaran de utilizar
unos 22 mil 600 millones de soles del presupuesto publico desti-
nado a obras, equipamientos o proyectos (Figura 6).

Figura 6. EVOLUCION DE LA EJECUCION EN INVERSION PUBLICA POR NIVELES DE GOBIERNO
ENERO - SETIEMBRE (millones de soles)
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Fuente: MEF - Modulo de Consulta Amigable

EI BCRP también corrigio al alza su prevision para la inversion
publica en 2022: de 2.1% en su reporte de setiembre a 6.0%
en el de diciembre. Las dificultades ya sefaladas anteriormen-
te en la gestion estatal durante el Ultimo mes del afio — a causa
del intento de Pedro Castillo de imponer una dictadura — pue-
den reducir en alguna medida esta proyeccion.

III. Inversion privada

En cuanto a la inversién privada, el BCRP no modificé en
su reporte de diciembre, su percepcion de que la inversion
privada no creceria en el presente afio, a pesar de que los

Este resultado cuantitativo se ve opacado por la ineficiencia
y permeabilidad a la corrupcidon que caracteriza a la contra-
tacion de expedientes y obras estatales, y a las notorias de-
ficiencias en todo el proceso de gestion de infraestructuras y
equipamientos, desde su priorizacion hasta la culminacién de
su vida util.

calculos de consultoras privadas sostienen que se producira
una contraccion de entre 0.4% y 1.6% (Figura 7).

Figura 7. INVERSION PRIVADA 2018-2026 PROYECCIONES
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Al parecer, los resultados mas recientes de los principales
componentes de inversion privada muestran una notoria de-

IV. Vivienda

Los creditos hipotecarios para adquisicion de viviendas se
han contraido en 14% entre noviembre 2021 y octubre 2022
y en 17.3% en los primeros diez meses del presente afo, lo

clinacion apuntan mas a una contraccion que a un estanca-
miento, como se aprecia a continuacion:

que demuestra que el ritmo de la contraccién se viene in-
tensificando pudiendo terminar el afio con una disminucion
cercana a 20% (Figura 8).

Figura 8. MONTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS EN SOLES

12943461
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12,679499
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Estos resultados se explican por el comportamiento ne-
gativo de los préstamos otorgados por las instituciones
financieras con sus propias lineas de crédito, que se

Nov 2019 - Oct 2020

Mivivienda

16,501,082

1693383
+283% 13,967,066

2173325

Nov 2020 - Oct 2021

Total sistema financiero

Nov 2021 - Oct 2022

dirigen mayoritariamente a clientes de ingresos altos y
medio-altos que cayeron 25.2% entre enero y octubre del
2022 (Figura 9).

Figura 9. MONTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS EN SOLES
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Por el contrario, los créditos hipotecarios otorgados con recursos
del Fondo Mivivienda se incrementaron en 9.2% en el periodo
anual diciembre 2021 — noviembre 2022 y en 7.3% durante los
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once primeros meses del afio. De mantenerse esta tendencia, es
altamente probable que al final del afio se supere el récord histori-
co de 13,164 préstamos desembolsados en el 2013 (Figura 10).
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Figura 10. NUMERO DE CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA
49,265
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Fuente: Fondo Mivivienda

V. Oficinas

Este segmento se encuentra en un nivel de muy moderada acti-
vidad. Al tercer trimestre del 2022, la oferta nueva de oficinas en
Lima Metropolitana sumé 48,423 m? segun Colliers, vale decir
0.5% menos que a fines del 2021, afio en que se logré una re-

Nov 2019 - Oct 2020
Mivivienda

Nov 2020 - Oct 2021
Total sistema financiero

Nov 2021 - Oct 2022

cuperacion de 56.0% en relacion con el 2020. La absorcion neta
alcanzé los 42,296 m?, remontando dos afios en que este indica-
dor se situ6 en escenario negativo, pero situandose todavia muy
lejos de las 140,723 m? que se dieron en el 2019 (Figura 11).

Figura 11. NUEVA OFERTA Y ABSORCION NETA DE OFICINAS EN LIMA METROPOLITANA (en m?)

183,923
177,905

140,723

58,674

48,663 48,423

42,296

2018 2019
¥ Nueva Oferta

Fuente: Colliers

VI. Centros comerciales

De acuerdo con estimaciones de Colliers, el nivel de vacan-
cia en tiendas tipicas dentro de centros comerciales -que no
considera tiendas ancla, las de los patios de comida ni los
maodulos — llegdé a 16.2% al cierre del primer semestre del
2022, vale decir un incremento de 1.1% respecto al final del
afio anterior. Por su parte, la desocupacion de tiendas tipicas
durante el primer semestre del presente afo, se incrementd

-15,882

-20,508
2021 2022-3Q

Absorcion Neta

en 38.4% en comparacion al segundo semestre de 2021. En-
tre el 2019 y el 2021, de acuerdo con la Camara de Comercio
de Lima, existia una cartera de inversion de 19 proyectos de
centros comerciales que importaban una inversién de 917
millones de ddlares, de los cuales solo se construyeron tres
(Real Plaza Puruchuco, Mall Plaza Comas y Mall Aventu-
ra Chiclayo) en los que se invirtié un total de 284 millones,

Camara Peruana de la Construccion | 11



INDICADORES

Informe Econdémico de la Construccion
El 2022 fue un aino critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

es decir 30% de lo proyectado. En 2022, se encontraban en
proceso de construccion dos malls (Plaza Center Rex y Sho-

VII. Mineria

La inversion en este sector se contrajo 6.7% en octubre y 4.1%
entre enero y octubre del 2022 respecto a iguales periodos del
afo previo. El BCRP ha modificado su estimaciéon sobre el
comportamiento de este indicador para el 2022, pasando de
-3.7% en su reporte de setiembre a -6.0% en el que publicd

pping La Molina) con una inversion total de 500 millones de
dolares.

hace algunos dias. Este deterioro en las proyecciones es atri-
buible a las paralizaciones y protestas que se han extendido
en areas de influencia de complejos mineros, en proceso de
construccidon o ampliacion, sumadas a la culminacion de las
obras en algunos proyectos relevantes (Figura 12).

Figura 12. INVERSION MINERA (Variacién mensual interanual)
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Fuente: Ministerio de Energia y Minas

VIII. Empleo

El subempleo en el sector construccion de Lima Metropoli-
tana disminuy6 en 30.4% durante el trimestre movil setiem-
bre-noviembre 2022 en comparacion con el mismo periodo
del afio pasado, lo que estaria reflejando que el segmento
informal de la construccioén sigue contrayéndose. Cabe sefia-

2021 2022

lar que en el periodo agosto-octubre del 2022, el subempleo
en el sector se redujo en 20.3%. Por su parte, el empleo
formal crecid 4.5% en setiembre-noviembre, algo menos que
el 6.8% que en agosto-octubre (Figura 13).

Figura 13. POBLACION CON EMPLEO ADECUADO Y SUBEMPLEADA EN LA CONSTRUCCION 2020 — 2022.
Lima Metropolitana. Miles de personas
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IX. Precios de construccion

Los precios de materiales de construccion subieron 6.1%
en noviembre del presente aiio comparados con los que se
dieron en igual mes del 2021, de acuerdo con estimaciones

del INEI. Desde noviembre del 2020, en que llegd a 15.8%,
este indicador se ha ido reduciendo consistentemente (Fi-
gura 14).

Figura 14. INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR E iNDICE DE PRECIOS DE MATERIALES DE CONSTRUCCION
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Fuente: INEI

Por su parte, el indice de precios al consumidor aumenté en
8.4% en noviembre 2022 respecto a noviembre 2021. Este
indicador alcanz6 su maximo valor (8.8%) en junio del pre-
sente afno. Si se comparan los precios de noviembre con los
de marzo 2020, mes en que se inicié la pandemia, el indice
de Materiales de Construccion sufrié un alza de 26.6% mien-
tras que el IPC lo hizo en 15.8%. Cabe sefalar que recién a

2021 2022

[ Indice de Precioa al Consumidor

partir de setiembre del 2022, la variacion mensual del IPC es
mayor que el indice de precios de construccion.

Es probable que ambos indicadores tengan un incremento
relativamente mayor en diciembre, a causa de las manifes-
taciones y tomas de vias de comunicacién que ocurrieron en
los dias posteriores al fallido golpe de estado.

B. El nuevo escenario politico y su impacto en el sector para el 2023

Las perspectivas del sector construccion, de la inversion y
de la economia en general para el 2023 ya estaban condi-
cionadas por la crisis politica desde antes de que el sefior
Pedro Castillo intentara consumar un golpe de Estado. La
falta de confianza del sector empresarial se expresaba en la
encuesta de expectativas que realizé el BCRP en noviembre,
en la cual se detecto que la percepcion sobre la marcha de la
economia en los siguientes doce meses seguia en el mismo
nivel pesimista en que se situdé en la medicion de julio.

Por su parte, la desconfianza de las familias también se con-
tinué deteriorando en los ultimos meses, como lo reflejaba
una encuesta nacional de Ipsos efectuada en la primera se-
mana de diciembre en la que el 73% de entrevistados sefia-
laba que la situacion socioecondémica del pais se habia dete-
riorado en el ultimo afio, mientras que el 69% sostenia que el

B EE NEWS MUNDO

Pedro Castillo anuncia la
disolucion del Congreso de
Peru y la instauracion de un
"gobierno de excepcion"

Camara Peruana de la Construccion | 13



INDICADORES

Informe Econémico de la Construccion
El 2022 fue un afno critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

gobierno de Pedro Castillo estaba afectando negativamente
la marcha de la economia y del empleo, un 63% indicaba que
con ese gobierno la pobreza se incrementaria en el pais y un
68% no confiaba en el presidente.

De otro lado, la designacioén de la congresista Betssy Chavez
como presidenta del Consejo de Ministros fue percibida como
la continuacion del proceso de erosion de la gestiéon del apara-
to estatal que venia desde el inicio del gobierno de Pedro Cas-

ENTORNO POLITICO

Con respecto a los No precisa
ministros y funcionarios 9%
nombrados por el
Presidente Castillo
¢.En general considera
que son honestas

y capacitadas?

No lo son
1%

¢Cree que el Presidente

Castillo esta involucrado

en casos de corrupcion?
No esta

involucrado
24%

¢Cree ud. que el
Presidente Castillo
gobierna para el pueblo
o para sus intereses

y los de sus allegados?

No precisa

Fuente: IPSOS — Estudio de Opinién para Lampadia — Diciembre 2 de 2022

tillo. En la referida encuesta de Ipsos, el 71% de entrevistados
afirmaba que los ministros y funcionarios nombrados por Cas-
tillo no eran personas honestas ni capacitadas, el 65% referia
que Castillo estaba involucrado en casos de corrupcion vy el
69% que gobernaba para sus intereses y de sus allegados.

En este contexto de incertidumbre, el Banco Central de Re-
serva habia corregido a la baja su prondstico sobre el des-
empefio de la actividad constructora para el proximo afio, pa-
sando del 2% registrado en su informe de setiembre a 1.3%
en el de diciembre.

ECONOMIA 18 DIC 2022 | 18:02
BCRP: proyeccion de inversion
privada para el 2023 cae de
1,8%a1%

Una recuperacién mds lenta de la confianza empresarial genera un impacto
negativo en las decisiones para concretar nuevos proyectos de inversiGn minera
Bl estimado de crecimiento para este afio se mantiene en 0%.

DR B acts s g E SRl ZEnib 2RSS 8 Heseme
conoma@gi pe loloele)

La inversidn privada tendrd un crecimiento nulo al cleme de 2022. Este estimado
se mantiene de acuerdo al Banco Central de Reserva del Perd (BCRP). Para la
Inversion privada del 2023 se proyecta que alcanzara el 1%, cuando en setiembre
de este aho se esperaba que llegue al 1,8%.

SEMANAeconomica

Sectoresy
Empresas Finanzas Palitica

—— Economiay Legaly

BCR: inversion privada no creceria en
el 2022

El deterioro de la confianza empresarial habria generado la revision a la baja. El
escenario planteado para el 2022 discrepa con lo estimado por el MEF, que prevé
un avance de 5.5% de esta variable.
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En cambio, varias consultoras privadas coincidian en que el
sector experimentaria una caida, a tasas que iban entre -0.5%
y -3.8% dependiendo de la fuente. El instituto emisor también
habia reducido, en su reporte de diciembre, su estimacion sobre
la inversion privada de +1.8% a +1%, en tanto que mantenia su
prevision de que la inversion publica no creceria durante el 2023.
Las proyecciones de consultoras privadas, para ambos compo-
nentes de la inversion se ubicaban en escenario negativo.

Para CAPECO, las perspectivas de la inversion privada no eran
alentadoras para el proximo afio. EI mercado inmobiliario resi-
dencial tendria dificultades para alcanzar un resultado positivo,
en razon de que la vivienda social no tenia garantizados los re-
cursos para el otorgamiento de subsidios que permitiera al me-
nos igualar los niveles de venta alcanzados en el 2022 y que la
vivienda no social, en el mejor de los casos, contendria la caida
que experimento este afio (Figura 15).

Figura 15. VIVIENDAS VENDIDAS POR SEGMENTO DE MERCADO EN LIMA METROPOLITANA 2007-2022 (en unidades)
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Fuente: Plataforma del Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana — PME CAPECO Noviembre 2022

La inversién minera tendria también una fuerte contraccion
en el 2023, que el BCRP estim6 en 16.6% en su informe de
diciembre. Por su parte, la construccion informal también se
veria afectada por la contraccion de los ingresos familiares
como producto de la pandemia: de acuerdo con estimacio-
nes de la Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion

de Mercado — APEIM, los ingresos de los hogares en Lima
Metropolitana se contrajeron en 28.7% en el 2021 en rela-
cion con el 2018. Por ultimo, se esperaba que continuara la
moderada recuperacion de la inversion en el segmento de
oficinas y centros comerciales, pero no a los niveles previos
al inicio de la pandemia del COVID -19 (FIGURA 16).

Figura 16. INVERSION MINERA (VAR. % ANUAL) 2010-2024
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En cuanto a la inversion publica, el escenario tampoco era fa-
vorable, principalmente porque el proximo afio se producira un
cambio de autoridades regionales y locales, por lo que muy pro-
bablemente el nivel de ejecucion de obras estatales a cargo de
los gobiernos subnacionales se reducira significativamente, tal

y como ha ocurrido en el primer afio de gestién de los gobiernos
subnacionales en las tres ultimas elecciones. La contraccion,
en esas tres oportunidades, fue de dos digitos lo que resulta
relevante porque las regiones y las municipalidades concentran
mas del 60% de la inversion publica nacional (Figura 17).

Figura 17. EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA EN GOBIERNOS
SUB NACIONALES 2010-2020 (variacién mensual interanual)
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Las perspectivas sobre el comportamiento de estos indica-
dores para el 2023 se han tornado mas inciertas a raiz de la
asuncién de Dina Boluarte a la Presidencia de la Republica,
lo que en la practica significa la conformacion de un nuevo
gobierno. En principio, es muy favorable para la instituciona-
lidad democratica, que la sucesioén presidencial obligada por
el fallido intento de Pedro Castillo de instaurar un gobierno
dictatorial se haya cefiido estrictamente al procedimiento es-
tablecido por la Constitucién. También resulta positivo que el
Gabinete de Ministros que preside Alberto Otarola esté inte-

grado por profesionales con experiencia en gestion publica.
Por ultimo, ha sido muy sensata la decision de la presidenta
Boluarte, respaldada por el Congreso de la Republica, de
adelantar las elecciones generales a abril de 2024, lo que
permitiria efectuar las reformas politicas que favorezcan una
mayor legitimidad y representatividad de las autoridades na-
cionales que se elijan en dicho proceso y restaurar el balan-
ce de poderes, posicion que es respaldada por el 62% de los
ciudadanos, de acuerdo con una reciente encuesta nacional
de IPSOS (Figura 18).

Figura 18. . OPINION SOBRE EL PROXIMO PROCESO ELECTORAL
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Fuente: IPSOS —Estudio de Opinion para América TV. Diciembre 16 de 2022
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Sin embargo, la presidenta Boluarte enfrenta grandes desafios
para lograr consolidarse en el poder, lo que impacta negati-
vamente en la confianza de los agentes econémicos y en la
ciudadania respecto a una mejora en la situacion del pais. En

primer lugar, a pesar de que un 63% de ciudadanos se ha ex-
presado en contra del intento de golpe de Estado, existe una
fuerte diferencia entre el rechazo de quienes viven en Lima
Metropolitana (78%) y en el interior del pais (54%) Figura 19.

Figura 19. . RESPALDO AL GOLPE Y APROBACION A DINA BOLUARTE
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Fuente: IPSOS —Estudio de Opinion para América TV. Diciembre 16 de 2022

En segundo término, Boluarte no ha logrado consolidar un sufi-
ciente respaldo a su gestion porque apenas el 21% de ciudada-
nos la respalda, proporcién que se reduce a 15% en el interior
del pais, tasas muy inferiores a las que aprueban el golpe de
Castillo: 33% y 40%, respectivamente de acuerdo con IPSOS.

Tercero, la baja popularidad de la presidenta dificulta su capaci-
dad para conjurar la protesta en las calles, sobre todo después
de las muertes producidas luego de declarada la emergencia
nacional. Cabe sefalar que un 37% de ciudadanos considera
que las protestas son espontaneas y que no son organizadas

EXpreso

Alberto Otirola: Gobierno de Dina Boluarte
convocara al acuerdo nacional

Adelantd que por decision de presidenta Dina Boluarte participarin en la
cumbre los pequefios y medianos empresarios.

Aprobacién de la gestion de Dina Boluarte
75

68

Aprueba la Desaprueba la
gestién de Dina gestién de Dina
Boluarte Boluarte

No precisa

M Total Lima [ Interior

por grupos radicales, cifra que se eleva a 44% en el interior del
pais. El Congreso se encuentra en un nivel histérico de descreé-
dito: apenas un 12% de ciudadanos respalda su gestion.

El gobierno nacional y el Congreso de la Republica deberan
efectuar una intensa labor de comunicacion para demostrar
la pertinencia del calendario electoral propuesto y explicar
los riesgos de acortarlo. Ambos poderes deberan implemen-
tar las reformas politicas minimas en lo que queda de la ac-
tual legislatura que termina a fines de enero, para permitir su
aprobacién en segunda votacion en el mes de febrero.

(=] La Republica

Max Hernandez: “No sé si es
posible el didlogo, pero es
necesario e imperativo hacerlo”
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Ademas, el Ministerio Publico y el Poder Judicial tienen que
ser céleres en las investigaciones contra el expresidente
Castillo y sus colaboradores implicados tanto en el intento
de golpe de Estado como en los graves casos de corrup-
cion. Es necesario también que se investigue de manera
transparente y eficiente las muertes de ciudadanos en las
protestas — y, de ser el caso, se sancione eventuales ex-
cesos- pero también que se identifique, capture y juzgue a

El Pueblo

Anoche policias y militares logran
desbloguear carretera en Chala

30 O Cgiebrs Ow BT -y Wy

i e Eadsarw [P0 o b

Para llevar a cabo todas estas medidas y fortalecerse ante
los ojos de los ciudadanos, tanto el Poder Legislativo como el
Ejecutivo deberan convocar a la sociedad civil organizada, a
través del Acuerdo Nacional, que debera también ser muy vi-
gilante de la transparencia e idoneidad del proceso electoral.

los responsables de actos de vandalismo, toma violenta de
carreteras y de ataque a las fuerzas del orden. Por ultimo,
es indispensable que se restaure el orden publico y que el
aparato estatal recupere su capacidad para proveer servicios
esenciales, adoptando decisiones administrativas y normati-
vas que impulsen la inversion privada, la mejora de la calidad
de inversion en infraestructura, asi como el otorgamiento de
ayudas para familias vulnerables.

De la velocidad con que este proceso tenga dependera en
gran medida la recuperacion de la confianza de los agentes
econdmicos y de los ciudadanos, factor clave para estimular
la inversion, la produccion y el empleo en el plazo mas corto
posible.

C. La Reforma del Estado, factor clave para fortalecer la democracia

Como CAPECO ha seinalado reiteradas veces, la pandemia
del COVID-19 desencadend en nuestro pais una cuadruple
crisis —sanitaria, social, econémica e institucional- que se
expreso en el altisimo numero de infectados y fallecidos, las
deficiencias en la ayuda para la emergencia, la reversion del
proceso de reduccién de la pobreza, la contracciéon del em-
pleo formal, el estancamiento de la produccién y la profun-
dizacion del enfrentamiento entre los poderes publicos que
venia desde las elecciones del 2016.

ELPAIS

Perti registra la mayor tasa de mortalidad del mundo
por la covid

El pais andino contabiliza mds de 180.000 muertes por la crisis del coronavirus

.

>
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Sels especialistas designados por el Goblerno de Pend y tres funcionarios
publicos han actualizado la cifra de fallecidos por la covid-19 hasta el 22
de mayo a 180764 personas, una cifra muy superior a las 68.053 muertes
que hasta ahora contabilizaba el Ministerio de Salud. El dato colocaa
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No debe desdefiarse el papel que le cupo a esta coyuntura
critica en el ascenso de Pedro Castillo y Peru Libre al go-
bierno nacional en las presidenciales del 2021. La pésima
gestion que caracterizé a dicho gobierno, la implicacién de
Castillo y su entorno en graves casos de corrupcion y el
abrupto final de esa administracion debido a la pretension
de instaurar un régimen dictatorial han agravado de forma
acelerada esta situacion critica.

En este contexto, desde diferentes posiciones politicas, ha
recrudecido el cuestionamiento al modelo econdémico que
adoptd el pais hace treinta afios, haciéndolo responsable
de la incubacién de estos graves problemas. El cambio de
este modelo es ademas la razén esencial de la intencion de
sustituir la actual Carta Magna a través de una Asamblea
Constituyente, cuyos impulsores relativizan (o niegan) los lo-
gros econoémicos y sociales que provinieron de la adopcion
de una economia social de mercado y se ignora que esta
politica permitié acumular recursos para atender situaciones
de emergencia como la provocada por la pandemia del CO-
VID-19 o por el Fendmeno de El Nifio Costero en 2017.

Interesadamente, se soslaya el hecho de que el pais pudo
enfrentar la reconstruccion de la infraestructura dafiada por
el Fendmeno de El Nifio, mediante el otorgamiento de un
presupuesto que superaba los 25 mil millones de soles. En el
caso de la emergencia por la pandemia del COVID, la solidez
de los fundamentos macro-econémicos de nuestro pais y la
actuacion eficiente y oportuna de algunas entidades estata-
les como el Banco Central de Reserva y el Ministerio de Eco-
nomia y Finanzas hicieron posible financiar la adquisicion
de vacunas; el otorgamiento de cuantiosos subsidios a las
familias vulnerables; la concesion de créditos blandos a las
empresas para evitar la quiebra, el desempleo y la ruptura de
la cadena de pagos; y la dotacion de montos récord para la
ejecucion de obras publicas.

Mas aun, estas fortalezas del “modelo” fueron vitales para
mantener una economia estable durante el gobierno de Pe-
dro Castillo, a pesar de que en los casi diecisiete meses que
durd, la impreparacion de sus cuadros técnicos y la exten-
sion de la corrupcion a una parte sustantiva del aparato es-
tatal erosionaron dramaticamente, la capacidad del Estado
para proveer los servicios publicos mas elementales.

En buena cuenta, si algo ha fallado en el “modelo” peruano
ha sido la renuencia de los actores politicos a emprender
una agenda de reforma en la gestién publica, que cada vez
se hace mas urgente, mas necesaria y de mayor calado, so-
bre todo porque los ciudadanos ya no pueden soportar estos
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Los polémicos gabinetes de Pedro Castillo: nombré a 78 ministros en 495 dias de
gobierno

niveles de ineficiencia, indolencia e inmoralidad que consti-
tuyen una grave amenaza a la institucionalidad democratica.
En principio, esta reforma debe incluir medidas especificas
para lograr la restitucion del equilibrio de poderes, el forta-
lecimiento de las organizaciones politicas y el redisefio de
los mecanismos de eleccion, representacion y participacion
ciudadana. Se entiende que estos cambios deberan ser
abordados por el Ejecutivo y el Legislativo como condicion
previa a realizacion de las elecciones generales anticipadas
ya aprobada por el actual Congreso, en primera instancia.

Sin embargo, no puede dejarse de lado que, con Pedro Cas-
tillo, son siete los presidentes de la Republica electos por
el voto popular que estan seriamente involucrados en he-
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chos de corrupcién y que la mayoria de los partidos que los
llevaron al poder han sido imputados como organizaciones
criminales. Es indispensable tener en cuenta que estas acu-
saciones estan relacionadas con procesos de contratacion
publica de obras de infraestructura y equipamiento. Queda
claro entonces, que la corrupcién no solamente es responsa-
ble del dispendio en los recursos estatales, de la ineficiencia
en la provisién de servicios, de la pérdida de competitividad
de nuestro aparato productivo y de la persistencia de amplias
brechas sociales. También debe atribuirsele un papel clave
en el debilitamiento de la institucionalidad democratica y de
la confianza ciudadana en el Estado de Derecho.

En este contexto, ademas de la reforma politica ya sefialada,
es necesario que el actual gobierno de transicion también
inicie el proceso de modernizacion de la gestion del Estado
peruano, para lo cual es necesario emprender:

a) La reformulacion del esquema de descentralizacion, fa-
voreciendo la constitucion de entidades multi-regionales
y fortaleciendo a los gobiernos provinciales para la pla-
nificacion sectorial y territorial y para la gestion de me-
ga-proyectos productivos y de infraestructura.

b) La sustitucion de los sistemas de evaluacion de inversio-
nes publicas y de priorizacion de proyectos de infraes-
tructura, introduciendo criterios de seleccion basados en
el mejor desempefio en todo el ciclo de vida de tales pro-
yectos, el mayor impacto territorial y la mayor necesidad.

c) El empoderamiento de los funcionarios publicos, promo-
viendo la meritocracia y la especializacion, asi como ofre-
ciéndoles proteccion legal por las decisiones que tomen
en situaciones criticas.

d) La modificacion radical de la normativa de contratacion
publica, reemplazando los criterios de seleccion basados
en el menor precio por otros que valoren la calidad y sos-
tenibilidad de los productos o servicios, la experiencia y
la capacidad de innovacion de los postores.

e) La certificacion independiente de la idoneidad de las
entidades estatales para contratar y operar servicios o
infraestructuras, disponiendo que estas funciones se
trasladen a otras ejecutoras publicas en caso de que
aquellas no superen los procesos de certificacion.

f) La optimizacion de los procesos de supervision y control,
mediante el empleo de modernas tecnologias de informa-
cién, e involucrando a otros actores publicos como priva-
dos en la ejecucion de tales procesos
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g) La estandarizacién y, cuando sea posible, la digitaliza-
cion de los procedimientos administrativos, que deben
concebirse como generadores de valor y no sélo como
verificadores del cumplimiento de requisitos formales.

h) La implementacion de estrategias eficientes para la pre-
vencion, mitigacion y atencion de emergencias por fené-
menos naturales, crisis sanitarias o sociales, que incor-
poren a las empresas privadas y a las organizaciones
sociales en su ejecucion.

i) La adopcion de politicas integrales para alcanzar los Ob-
jetivos de Desarrollo Sostenible y la adaptacion de nues-
tro aparato productivo y de servicios al cambio climatico.

j) El establecimiento de un nuevo marco legal y operati-
VO que promueva una relacién transparente, eficiente e
institucionalizada entre el Estado y la sociedad, para la
discusion, implementacion y actualizacion de politicas
publicas.

La amplitud y complejidad de estas iniciativas, cuyos resulta-
dos mas significativos se alcanzaran en el largo plazo, hacen
necesario contar con un amplio consenso entre los actores
politicos y sociales, asi como con un mecanismo de rendi-
cion de cuentas que permita obtener y mantener el respaldo
de los ciudadanos hacia estas reformas. El gobierno de tran-
sicion liderado por Dina Boluarte debe propiciar este proceso
de didlogo, para que las nuevas autoridades que se elijan
en el 2024 cuenten con una hoja de ruta muy sélida para su
gestion.
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Operaciones de las empresas que trabajan
en construccion disminuyeron 2.6% durante
el cuarto bimestre del 2022

En este reporte se consignan los principales resultados de
la Encuesta bimestral de Expectativas que efectta CAPECO
para su Informe Econdémico de la Construcciéon en un panel
de promotoras inmobiliarias, constructoras de infraestructura

y proveedores de materiales y servicios de construccion. Para
el presente estudio, la recopilacién de los datos fue ejecutada
entre el 28 de setiembre y el 20 de octubre del 2022.

I. Nivel de operacion en las empresas de construccion

Las operaciones de las empresas que trabajan en la cons-
trucciéon disminuyeron en 2.6% durante el cuarto bimestre
del 2022, respecto al mismo periodo del afo precedente
(Figura 1). Este resultado es mas pesimista que la caida
de 1.9% que las mismas empresas consultadas pensaban
alcanzar en este bimestre, como fue registrado en la medi-
cion del IEC N°56, y el comportamiento real es similar en la
mayoria de los tres segmentos que conforman la actividad
constructora. Los proveedores de materiales experimenta-
ron un decrecimiento de sus actividades en 4.0%, una cifra
parecida a la declarada previamente; en tanto que el des-
empenfo de las empresas inmobiliarias disminuyo en 3.7%,
esta tasa negativa es mas intensa que la proyectada en el
bimestre anterior (-1.6%). Por su parte, los constructores de
infraestructura indicaron que lo vieron mantenerse, dejando
atras la expectativa de descenso esperada dos meses atras
(-0.4%).

Si se profundiza la evaluacion de la variacion del ritmo de ac-
tividad de las empresas en el periodo de julio-agosto del pre-
sente afio, en general se aprecian resultados diversos. Asi,
la mayoria de las companias de los segmentos inmobiliario y
de proveedores menciond que sus operaciones no sufrieron
variacion: 40% y 50%, respectivamente (Figura 2). Por su
parte, la mitad de las constructoras de infraestructura sostu-

Figura 1. VARIACION EN EL NIVEL
DE LAS OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Cuarto bimestre 2022 vs. Cuarto bimestre 2021)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Vo que su desempefio se contrajo, aunque para el 21% de
ellos la retraccion fue de 20% hasta 50%.
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Figura 2. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION (Cuarto bimestre 2022 vs. Cuarto bimestre 2021)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Para el quinto bimestre del 2022, las empresas de la acti-
vidad constructora estiman una reduccioén de sus operacio-
nes en 1.8%, es decir que obtendrian una tasa similar que
la que alcanzada en los dos meses previos (Figura 3). Las
compainias edificadoras proyectan una caida de 3.6%, cifra
semejante a la obtenida en el bimestre anterior. Por su par-
te, los proveedores prevén que sus operaciones caerian en

Figura 3. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Quinto bimestre 2022 vs. Quinto bimestre 2021)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

2.2%, valor menos pesimista que el mostrado en la medicion
anterior; mientras que los constructores de infraestructura
pronostican que sus actividades crecerian algo (0.6%), a di-
ferencia del sostenimiento registrado en la edicion de agosto
del 2022.

De otro lado, el 49% de las empresas cree que sus activi-
dades no sufriran variaciéon en el quinto bimestre del 2022
respecto a igual periodo del afio anterior. Asimismo, el 32%
de entrevistados prevé que sus operaciones disminuirian, y
el 19% restante proyecta que se elevarian (Figura 4). En
el segmento de proveedores de materiales, la mitad de con-
sultados estima un mantenimiento del nivel de operacion y
un 40% espera un descenso respecto a la performance mos-
trada en setiembre-octubre del 2021. Entre los constructores
de obras de infraestructura, el 46% de ellos espera que se
conserve el nivel de sus actividades, mientras que un 29%
considera que sus operaciones se elevarian. Por su parte, el
51% de los promotores inmobiliarios proyecta que sus activi-
dades no sufririan variacion y un 32% cree que decrecerian.

Mientras tanto, para los doce meses del 2022, las compafiias
que conforman el panel manifiestan que su nivel de activi-
dad experimentaria una contraccion de 0.8% respecto al afio
previo, practicamente la misma percepcion declarada en la
encuesta de hace dos meses (Figura 5). Los tres sub-sec-
tores en los que se divide la actividad constructora presentan
orientaciones disimiles en su desempefio. En el caso de los
los constructores de infraestructura, se proyecta un alza de
sus operaciones en 1.2%, una tasa de un punto porcentual
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Figura 4. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION,
POR RANGOS DE VARIACION (Quinto bimestre 2022 vs. Quinto bimestre 2021)
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mayor que la registrada en la medicion previa (0.3%). En la
misma linea, los proveedores de materiales y servicios creen
que sus actividades aumentarian ligeramente en 0.2%, revir-
tiendo la perspectiva pesimista expresada en el sondeo de
julio-agosto del 2022 (-2.4%). Por su parte, los promotores
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inmobiliarios admiten que sus actividades decrecerian en
3.6% este afio, siendo la expectativa mas desfavorable de
las ultimas siete mediciones, y es la primera vez en todo este
periodo en que este segmento es el unico que se encuentra
en escenario negativo.

Figura 5. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

En otro orden de cosas, el 45.6% de las empresas entrevis-
tadas considera que la vivienda informal sera el rubro de la
construccién que presentara un mayor dinamismo en el afio
2022, manteniendo la percepcion expresada en el IEC N°56.

Luego, el 26.6% de encuestados menciona a la infraestructu-
ra publica como la actividad que tendra un mejor desempefio
(Figura 6). De otro lado, utilizando una escala ordinal del 1
al 6, la vivienda informal se convertiria en el rubro de cons-
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truccién que mejor se comportaria este afo, alcanzando un
orden promedio de 2.61 (2.49 en la medicion precedente),
seguido inmediatamente por la vivienda formal y la infraes-
tructura publica con una calificacion media de 3.07 en ambos

casos. La infraestructura privada alcanzaria la cuarta posi-
cion, subiendo un lugar en la preferencia en comparacion al
IEC previo (de 3.54 a 3.21).

Figura 6. 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

Respecto al nivel de inversion en nuevos proyectos, las em-
presas que conforman el panel sostienen que este indicador
tendria un leve retroceso en el 2022 respecto al afio previo
(-0.1%), dejando la prevision levemente positiva indicada en la
medicion anterior (+0.4%). Ademas, se presentarian tenden-
cias diferentes en los tres segmentos del sector: los promoto-
res inmobiliarios expresan que su nivel de inversién tendria un
acrecentamiento de 4.1%, poco menos de un punto porcen-
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tual por encima de lo esperado en el sondeo de julio-agosto
del presente afio (Figura 7). En el caso de las constructoras
de infraestructura, el nivel de inversion en nuevos proyectos
presentaria un decrecimiento de 2.6%, una expectativa mas
pesimista que la anterior (-0.2%). Por su parte, los proveedo-
res de materiales esperan una retraccion en su nivel de inver-
sién de 2.4%, cifra muy similar a la proyeccion negativa que se
declaré en la encuesta del cuarto bimestre del 2022.

Figura 7. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
SOBRE LA VARIACION EN EL NIVEL DE INVERSION EN NUEVOS
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Al profundizar en el andlisis sobre las perspectivas en el nivel
de inversion en nuevos proyectos para el presente afio, se
advierte que el 43% de las empresas encuestadas prevé que
no sufririan variacion alguna, un 36% de entrevistados cree

que se elevarian, mientras que un 21% afirma que disminui-
rian (Figura 8). El segmento de proveedores de materiales
es el que presenta la mayor proporcion de empresas que
esperan que esta nueva inversion no varie (57%)

Figura 8. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE INVERSION EN NUEVOS PROYECTOS DE LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021, POR RANGOS DE VARIACION
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I1. Indicadores del subsector infraestructura

Como se muestra en la Figura 9, las empresas cons-
tructoras de infraestructura afirmaron que el 56.7% de los
ingresos que percibirian durante el 2022 provendrian de
obras localizadas en el interior del pais, representando la

menor proporcion estimada de las ultimas seis medicio-
nes. Mientras que cuatro de cada diez soles de sus ingre-
sos corresponderian a proyectos situados en Lima Metro-
politana.

Figura 9. EVOLUCION DE LAS 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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I11. Indicadores del subsector inmobiliario

El subsegmento de Mivivienda Verde tendria la mayor parti-
cipacion de ventas de unidades habitacionales con un 47%
en el 2022, cinco puntos porcentuales por encima de lo esti-
mado en la medicion de hace dos meses y la proporcion mas
alta alcanzada por este producto en las ultimas seis investi-
gaciones efectuadas (Figura 10). Por su parte, la vivienda
no social obtendria una participacion de 38% (dos puntos

porcentuales superior de lo que se esperaba en la encues-
ta previa). De otra manera, el Crédito Mivivienda Tradicional
reduciria su proporcion en las ventas a 14%, cifra menor a la
mostrada en el IEC N°56 (19%); mientras que Techo Propio
solo alcanzaria el 1%, tasa reducida practicamente a la mitad
respecto a la registrada en el estudio elaborado el bimestre
anterior (2.9%).

Figura 10. PERSPECTIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS VENTAS
DE UNIDADES DE VIVIENDA EN EL 2022, POR SEGMENTO
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

El nimero de unidades vendidas decrecid 3.7% en el cuarto
bimestre del 2022 respecto a igual periodo del afio previo, un
resultado pesimista comparado con el -1.6% estimado en la
anterior medicion. De acuerdo a la Figura 11, se obtuvie-
ron tendencias de desempefio similares entre los cuatro sub
segmentos. En el sub segmento Techo Propio se produjo
un decrecimiento de 5% en sus ventas, cuando se esperaba
un sostenimiento en el IEC N°56; mientras que Mivivienda
Verde obtuvo una caida de ventas de 4.7%, que es contra-
rio al aumento proyectado en el sondeo de hace dos me-
ses (1.6%). Por su parte, las ventas de la vivienda no social
disminuyd en 3%, resultado pesimista mas intenso que la
expectativa prevista en la encuesta de julio-agosto del 2022
(-1.9%). Por otro lado, la facturacion de unidades habitacio-
nales en el sub segmento de Mivivienda Tradicional sufrid
un descenso de 2.9%, aunque menor a lo esperado en la
encuesta del bimestre anterior (-4%).

El 40% de las empresas inmobiliarias reconocioé que la ven-
ta de unidades de vivienda se mantuvo en julio-agosto del
presente afio respecto a igual periodo del 2021, proporcion
que se eleva a 75% en el caso del sub segmento Techo

Mivivienda tradicional [ Mivivienda Verde

Med. Jun 22 Med. Ago 22 Med. Oct 22

Vivienda No social

Figura 11. VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS
DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(tercer bimestre 2022 vs. tercer bimestre 2021)
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-2.9%
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-4.0% \
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-4.7%
-5.0%
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Il Total [ Techo Propio Mivivienda tradicional
Mivivienda Verde [ Vivienda no social

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Propio y a 43% en Mivivienda Verde. Un 38% de entrevista-
dos indico que el volumen vendido decreci6 (Figura 12),
aunque alcanza a 44% en Mivivienda Tradicional y a 40%

en el caso de Mivivienda Verde. Mientras tanto, el 22% res-
tante manifesté que su nivel de facturacion se elevé.

Figura 12. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
(Cuarto bimestre 2022 vs. Cuarto bimestre 2021)

75.0%

15.2% 14.6%

11.1%

98% s B3%

6.1%6 6%

Crecera mas Creci6 hasta 10% No crecié nada

de 10% hasta 20%
M Total [ Techo Propio

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

En los meses de setiembre-octubre del 2022, los promotores
inmobiliarios creen que se presentara una caida de 3.6%,
es decir obtendrian un resultado semejante del que se al-
canzo en el cuarto bimestre del afio actual (Figura 13).
La venta de unidades habitacionales de Techo Propio de-
creceria en 12.5%, profundizando la caida estimada en el
estudio de agosto (5%). En la vivienda no social se prevé una
contraccion de ventas en 3%, manteniendo la perspectiva
recogida en la encuesta del bimestre anterior. Por su parte,
el sub segmento Mivivienda Verde disminuiria en 2.7% sus
ventas de viviendas; tasa levemente menos pesimista que
la proyectada en el estudio del IEC N°56 (-4.7%); del mismo
modo, Mivivienda Tradicional retraeria en 2.6% su nivel de
facturacion (tasa de -2.9% hace dos meses).

El 51% de las empresas edificadoras que fueron consultadas
afirmé que la venta de viviendas (en unidades) no sufriria
variacion en el quinto bimestre del 2022 respecto a igual pe-
riodo del afio pasado, proporcion que se eleva a 75% en el
caso de Techo Propio y 67% en el sub segmento Mivivienda
Tradicional (Figura 14). Por su parte, un 32% de entrevis-
tados considera que las unidades habitacionales vendidas
disminuirian, siendo la vivienda no social el sub-segmento

11.1%H1.5%

Decreci6 hasta 5%

Mivivienda tradicional

15.2987% 14.6%

9.1%

Decrecié mas de 30%

Decrecié mas de 20%
hasta 20% hasta 30%

Decreci6 méas de 5%

Mivivienda Verde [ Vivienda No social

Figura 13. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS
(EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Quinto bimestre 2022 vs. Quinto bimestre 2021)

-3.0%

-2.6% -2.7%

-125%

W Total [ Techo Propio Mivivienda Tradicional
Mivivienda Verde [ Vivienda No social

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
que presentaria una mayor proporcion de empresas que

prevé este comportamiento (38%). Por el contrario, el 17%
restante indicoé que su facturacion creceria.
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Figura 14. EXPECTATIVAS SOBRE EL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
Y RANGOS DE VARIACION (Quinto bimestre 2022 vs. Quinto bimestre 2021)
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En el afio 2022, las empresas edificadoras afirmaron que se
produciria una caida de su nivel de venta de unidades de
vivienda de 3.6% (Figura 15) en relacion al nivel obteni-
do el afo pasado, una reduccién mas intensa que el -0.7%
previsto en la medicion previa. Esta misma perspectiva de
mayor pesimismo en las ventas se presenta en todos los
sub-segmentos del mercado habitacional. Asi, en el rubro
Mivivienda Verde se percibiria un decrecimiento de 6.8%
(inferior al descenso de 2.7% estimado en el IEC 56); mien-
tras que en el programa Techo Propio se espera una caida

22.2%

Decreceréa hasta 10%

Mivivienda tradicional

25.0%

14.6% 14.5%

11.1%1.5% 10.4%
Decrecera mas
de 10% hasta 20%

Mivivienda Verde [ Vivienda No social

Decrecera méas de 30%

Decrecera mas
de 20% hasta 30%

en ventas de 5.8%, un desempefio diferente al sostenimien-
to proyectado en agosto del 2022. Asimismo, las empresas
que se desarrollan en Mivivienda Tradicional pronostican
una contraccion de su nivel de venta de unidades de vi-
vienda de 2.5%, un comportamiento menos negativo que
el estimado en el cuarto bimestre del presente afo; y la
facturacion en la vivienda no social se disminuiria en 1.9%
este afio respecto al 2021, contrario a la expectativa positi-
va afirmada hace dos meses (2.7%).

Figura 15. 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
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Al profundizar en el andlisis sobre las perspectivas en el
nivel de ventas de unidades de vivienda para el presente
afno, se advierte que el 47% de las promotoras inmobiliarias
entrevistadas estima que no sufririan variacion alguna, pro-
porcion que se eleva a 58% entre quienes se encuentran
en el sub-segmento Techo Propio y a 48% en el caso de

Mivivienda Tradicional (Figura 16). El 28% de inmobiliarias
menciond que sus volumenes de venta se reducirian, pero
en el caso de Mivivienda Verde, esta previsiéon comprende
a una proporcion mayor de empresas: 36%. Finalmente, un
25% piensa que su facturacion aumentaria.

Figura 16. PERSPECTIVAS DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO,
EN EL ANO 2022, RESPECTO AL 2021, POR RANGOS DE VARIACION

Creceréa hasta 5%

Crecera mas de 20% Crecera mas Crecera mas
de 10% hasta 20% de 5% hasta 10%

M Total ¥ Techo Propio

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Por otra parte, los precios de las unidades habitacionales
en oferta mostraron un alza de 5.4% en el semestre mar-
zo - agosto 2022, mayor que la que se esperaba para di-
cho periodo (3.2%) segun con los resultados obtenidos en la
medicién del IEC 52 (Figura 17). Asimismo, uno de cada
cuatro empresas inmobiliarias mencioné que sus precios se
incrementarian entre 2.5% y 5%, mientras que el 36% de
ellos admitié que no sufririan variacion.

Para el semestre setiembre 2022 — febrero 2023, las promo-
toras inmobiliarias proyectan que los precios de las viviendas
aumentarian en 5.5% en promedio (Figura 18), la tasa de
incremento semestral mas alta desde la medicion de enero
del 2016. Un 47% de las empresas inmobiliarias comento
que sus precios se elevarian entre 2.5% y 5% en dicho pe-
riodo, mientras que un 33% considera que se mantendrian.

Con estas cifras, se puede estimar que el alza de precios de
las viviendas en el periodo anual marzo 2022 — febrero 2023
seria de 11.2%.

No crecera nada

Mivivienda tradicional

16.7%

133% 1269

0,
87% 92% 750 10.4%

42% 49% 569

42%
15%

Decrecera hasta 20% Decrecera mas Decreceré méas Decrecera méas de 40%

de 20% hasta 30% de 30% hasta 40%

Mivivienda Verde [ Vivienda No social

Figura 17. COMPARATIVO ENTRE LA SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS
DE LAS VIVIENDAS (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS
MESES (MARZO — AGOSTO 2022)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Figura 18. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS DE LAS VIVIENDAS
(EN SOLES) EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (SETIEMBRE 2022 — FEBRERO 2023)
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IV. Indicadores sobre el subsector de provision de materiales

y servicios de construccion

Como se aprecia en la Figura 19, la incidencia del seg-
mento formal en el total de ingresos por venta de los pro-
veedores de materiales y servicios de construccion llega-
ria al 63% en el afio 2022, dos puntos porcentuales mayor
que la estimada en la medicion previa (61%). Asimismo,
los precios de los materiales de construccién se incremen-

Figura 19. DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS
POR VENTAS DE LOS PROVEEDORES DE MATERIALES Y
SERVICIOS, SEGUN SEGMENTO DE MERCADO
EN EL 2022
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9.9% 39.3%
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37.0% 36.8%
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

taron en 2.1% durante el semestre marzo — agosto 2022,
tasa inferior a la proyectada para estos ultimos seis meses
en la medicion anterior: 4.5% (Figura 20). El 25% de em-
presas proveedoras afirmé que los precios de sus productos
se elevaron entre 5% y 10%, mientras que el 28% de ellos
menciond que se mantuvieron invariables.

Figura 20. COMPARATIVO ENTRE SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE VARIACION DE PRECIOS
DE MATERIALES (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS

MESES (MARZO — AGOSTO 2022)
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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 determinado
que el incremento de los costos de produccion es la principal
de ellas: 33% de los entrevistados la menciona en primer

lugar (Figura 21). Por su parte, el 22% sefiala que ha sido
necesario aumentar los precios de venta porque los costos
de los insumos importados han aumentado, y un 17% debido
a la devaluacion de la moneda nacional.

Figura 21. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS
HA CRECIDO EN LOS ULTIMOS SEIS MESES (MARZO — AGOSTO 2022)
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Por actualizacién de los precios (se tenian precios retrasados)
Por cubrir costos de reposicién

Han subido los precios de los insumos nacionales

Han aumentado los costos de distribucion

B Primera mencioén

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Por otro lado, el alza de los precios de los materiales inci-
dié en un 12.2% promedio en los costos de las obras de
construccion en general durante el semestre marzo — agos-
to 2022 (Figura 22). Los constructores de infraestructu-
ra consideraron que dicha repercusion fue de 14%, tasa
superior a la expresada por los promotores inmobiliarios
(10.7%).

Para el periodo de setiembre del 2022 a febrero del 2023,
se pronostica un aumento promedio de precios de materia-
les de 3.9%, que es la segunda cifra mas baja registrada
por el IEC desde la edicién de junio 2021 (Figura 23). Con
estas proyecciones, entre marzo 2022 y febrero 2023, estos
precios se elevarian en 6.1%. Cabe precisar que el 35% de
empresas proveedoras entrevistadas estima que los pre-
cios de sus productos se incrementarian entre 2.5% y 5%;
y un 30% tiene la intencién de mantenerlos invariables en
el préximo semestre.

33.3%
55.6%

49.4%

37.0%

11.1%

Total menciones

Figura 22. INCIDENCIA DEL ALZA
DE LOS PRECIOS DE MATERIALES EN LOS COSTOS
DE CONSTRUCCION EN LOS ULTIMOS SEIS MESES
(MARZO — AGOSTO 2022)
14.0%

12.2%

10.7%

1 Total Infraestructura [l Inmobiliarios

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Figura 23. EVOLUCION DE LAS EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION DE PRECIOS
DE MATERIALES DE CONSTRUCCION (EN SOLES) EN LOS PROXIMOS SEIS MESES
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

La Figura 24 muestra que la elevacion de los precios de
los materiales que se produciria en los siguientes seis meses
se atribuye, en primer lugar, al incremento de los costos de
produccién (mencionada por un 35% de proveedores); se-

guida de un 24% que menciona a la subida de los costos de
los insumos importados. Asimismo, un 14% considera que
los precios deben elevarse para poder cubrir los costos de
reposicion.

Figura 24. RAZONES POR LAS QUE SE CONSIDERA QUE EL PRECIO DE VENTA DE PRODUCTOS SUBIRA
EN LOS PROXIMOS SEIS MESES (SETIEMBRE 2022 — FEBRERO 2023)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO
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Por otra parte, la incidencia de la subida de los precios
de los materiales en los costos de construccién en ge-
neral seria de 8% en promedio en los préximos seis me-
ses (Figura 25). Los constructores de infraestructura
consideraron que dicha repercusion seria de 9.8%, cifra
mas elevada a la esperada por las empresas inmobilia-
rias (6.3%).

V. Conclusiones

Los resultados del presente sondeo muestran una contraccion de
2.6% en el nivel de operaciones de las empresas de la construc-
cion durante el cuarto bimestre del 2022, cifra mas pesimista a
la esperada (-1.9%) en el estudio realizado en el mes de agosto.

Sin embargo, la previsiéon de las compafias consultadas mues-
tra que en el quinto bimestre el descenso seria menos pronun-
ciado (-1.8%). Para este periodo se estima un decrecimiento en
el segmento de proveedores (-2.2%), como en el inmobiliario
(-3.6%). La perspectiva negativa de las ventas entre los promo-
tores seria atribuible practicamente a todos los sub-segmentos:
Techo Propio (-12.5%), vivienda no social (-3.0%), Mivivienda
Verde (-2.7%) y Mivivienda Tradicional (-2.6%).

Respecto a la visién anual, el nivel de actividades de las
empresas al cierre del 2022 se reduciria un 0.8% respec-
to al afio previo, proyeccion muy semejante a la generada
en la anterior investigacion del IEC. En los tres segmentos
se producirian tendencias diferentes: asi mientras que los
constructores de infraestructura y los proveedores prevén un
aumento de su actividad: 1.2% y 0.5%, respectivamente; los
promotores esperan una caida de 3.6%. Esta situacion de
retraccion en el segmento inmobiliario seria motivada prin-
cipalmente por la caida de facturacién de 6.8% que se pre-
sentaria en el producto Mivivienda Verde, y al decrecimiento
previsto de 5.8% en el caso del programa Techo Propio. Es-
tas estimaciones confirman la percepcion expresada por los

Figura 25. INCIDENCIA DEL ALZA DE LOS PRECIOS
DE MATERIALES EN LOS COSTOS DE CONSTRUCCION
EN LOS PROXIMOS SEIS MESES
(SETIEMBRE 2022 — FEBRERO 2023)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

empresarios de la construccién de que la vivienda informal, y
en menor medida, la infraestructura publica, se convertirian
en los rubros de construccion mas dinamicos en el presente
ano, mientras que la infraestructura privada y la vivienda for-
mal tendrian una menor relevancia.

En la misma linea, se han registrado menores expectativas
de inversion que las companias del sector efectuarian para
emprender nuevos proyectos, la cual decreceria en 0.1%
para el afio actual. En el segmento de los constructores de
obras infraestructura, el ritmo de nuevas inversiones se ra-
lentizaria durante el 2022 respecto al afio previo (-2.6%),
en el caso de los proveedores de materiales se reduciria en
2.4%; mientras que en el rubro inmobiliario el nivel de inver-
sion en nuevos proyectos se elevaria en 4.1%.

En otro aspecto, es importante considerar que los empresa-
rios consideran que los precios de los materiales de construc-
cién seguiran aumentando en los préximos seis meses (3.9%)
después de haber subido 2.1% en el semestre pasado. Esta
inflacion es generada, en gran medida, por el aumento de los
costos de produccién y de los precios internacionales de los
insumos, pero también ha influido la depreciacién de la mo-
neda nacional. Finalmente, debe tomarse en cuenta que la
elevacion de los precios de materiales provocara, segun los
entrevistados, que los precios de las viviendas crezcan 11.2%
en el periodo anual entre marzo del 2022 y febrero del 2023.
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Urge modificar la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible que concede ese rol a Mivivienda

Operador publico de suelo: herramienta
indispensable para promover la oferta
formal de vivienda y equipamiento urbano

I. Diagnostico

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

suelo, no solo para impedir las invasiones sino, por sobre
todo, para procurar la produccion urbana formal.

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

Lo cierto es que, en nuestro pais, la reforma agraria iniciada
en 1969 desmembro la propiedad agricola aledafia a las ciu-
dades, por lo que no existen grandes propietarios privados
con capacidad suficiente para influir significativamente en
el mercado de suelos, como ocurre en paises cercanos. De

Figura 1. El trafico de terrenos
es favorecido por las restricciones
legales y administrativas para
incorporar al mercado el suelo
estatal y el de las comunidades
campesinas (Fuente: vocesdeli-
manorte.com)
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otro lado, un estudio desarrollado recientemente por GRA-
DE, ha llegado a la conclusion que apenas el 7% de la ex-
pansion producida en las 43 ciudades mas pobladas del pais
entre el 2001 y el 2018 es atribuible a la urbanizacion formal
(Figura 2). Ello quiere decir que practicamente todo el cre-
cimiento de las ciudades se debe a la habilitacién urbana in-
formal o al trafico de tierras. La contundencia de estas cifras
contradice esta percepcion de una masiva especulaciéon de
propietarios privados. Adicionalmente, una parte significativa
de las invasiones se producen sobre suelo estatal o de pro-
piedad de comunidades campesinas que son en realidad los
grandes tenedores de suelo en areas de expansion. Es mas
bien la desidia del sector publico por proteger sus predios
y las restricciones que tienen las comunidades campesinas
para incorporar los suyos al mercado las que, indirectamen-
te, provocan la escasez de suelo que reduce la posibilidad
de generar una oferta sostenible de vivienda formal y genera
grandes costos sociales y econémicos para la sociedad y el
Estado.

En las zonas consolidadas de casi todos nuestros principales
centros urbanos, lo que se aprecia es una gran dispersion
de la propiedad de los terrenos. En la ciudad de Lima, por
ejemplo, el tamafio de la gran mayoria de lotes que pueden
ser objeto de procesos de densificacion es relativamente pe-
quefio. De acuerdo con cifras de CAPECO, al afo 2019, el
tamafo promedio de los terrenos sobre los que se han de-

Tipo 3
Urbanizaciones
formales (6%)

Tipo 2 /

Lotizaciones

informales (46.6%)

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

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

Tipo 4
Vivienda Social
(1%)

\ Tipo 1

Ocupaciones
ilegales (47%)

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

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

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

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

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

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

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

y el Territorio, conformado por el Colegio de Ingenieros del
Peru, el Colegio de Arquitectos del Perd, la Federacion de
Trabajadores en Construccion Civil del Peru, se recomien-
da “transformar el actual Programa de Generacién de Suelo
Urbano en un Fondo de Generacién de Suelo Urbano, como
Organismo Publico Descentralizado del Ministerio de Vivien-
da” que actue como “desarrollador de mega-proyectos urba-
nos, a través de los cuales se financia la habilitaciéon urbana
de terrenos publicos y privados que, divididos en macro-lo-
tes urbanos, seran transferidos a promotores privados con
el propdsito de desarrollar proyectos de vivienda, especial-

Lyandina

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

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

Foto: AMDINA

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

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

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

publicas, la obtencién de cambios de zonificacion, factibilida-
des de servicios, licencias de obra y otras autorizaciones”.
Este Plan de Mediano Plazo fue alcanzado a los partidos que
disputaban la presidencia de la Republica en el 2016.

ITI. Experiencias de gestion de suelo publico en el Pera

Desde el afio 2002 en que se comenz6 a implementar una
nueva politica de vivienda en el pais, expresada en el Plan
Nacional “Vivienda para Todos”, se pusieron en practica
una serie de iniciativas para promover la generacion de
suelo urbano para vivienda social, entre las cuales se pue-
de mencionar el Programa de Produccion Urbana Primaria
(PUP) dentro del Programa de Apoyo al Sector Habitacio-
nal (PASH) financiado con recursos del BID, los Proyec-
tos de Habilitacion Urbana Integral a cargo del Banco de
Materiales (Figura 4), el Programa de Adjudicacion de
Lotes a cargo de COFOPRI, el Programa de Subasta de
Terrenos del Fondo Mivivienda ademas de la venta de te-
rrenos que desarrollan tanto la Superintendencia Nacional
de Bienes Estatales (SBN) como Proinversién y los go-
biernos sub-nacionales. Notese que el Fondo Mivivienda

tenia desde esa época la facultad de impulsar proyectos
inmobiliarios sobre terrenos del Estado y so6lo se limité a
transferir un numero reducido de terrenos sin desarrollar
proyectos de habilitacién urbana. Tampoco una entidad
bien dotada de competencias y capacidades técnicas
como Proinversion han tenido éxito en impulsar iniciativas
de generacion de suelo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ejecucion de
Proyectos

(Fideicomiso
Inmobiliario)

(Equipo (Comision (Equipo (Directorio
empresa suelo) D.S.010-2002) empresa suelo) empresa suelo)

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

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

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

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

deberia hacer para el mismo fin, si es que por falta de Figura 6. Obras de agua y desaglie para proyectos urba-
viviendas formales estas familias continuaran asentan- nos formales pueden incluir participacion privada (Fuente:
dose informalmente. andina.com.pe)
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Esta entidad también podria hacerse cargo de efectuar
de manera expeditiva los tramites que deben efectuar
propietarios de terrenos interesados en destinarlos a la
produccién de vivienda social, para obtener cambios de
zonificacion, factibilidades de servicios publicos y otras
autorizaciones municipales, registrales y de otras entida-
des estatales involucradas en los procedimientos admi-
nistrativos de habilitacion urbana y edificacion, entre ellas
los ministerios de Cultura y del Ambiente, los Registros
Publicos, el Instituto Nacional Defensa Civil. Cabe sefa-
lar que el Decreto Supremo N° 021-2002-MTC otorgaba
a la Comisiéon de Coordinacion constituida para facilitar
el acceso de la poblacion a la vivienda, la facultad de
identificar terrenos privados e incorporarlos al Plan Na-
cional de Vivienda para que el Ministerio de Vivienda
pueda hacerse cargo de tales tramites ante las autori-
dades competentes. Asi se hizo por ejemplo para poder
desarrollar un proyecto urbano integral sobre un terreno
de propiedad del Fondo de Vivienda Militar — FOVIME
en el Agustino (Figura 7). Cabe indicar que para que la
Comision de Coordinacion pueda actuar de manera apro-
piada y transparente, se establecieron los requisitos que
debian seguir los propietarios de predios privados para
acceder a este mecanismo de facilitacion a través de la
Resolucién Ministerial N° 160-2002-VIVIENDA.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cs =Vv - (Cc + Gp + Bp)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

f) Falta de transparencia en la utilizacion de fondos. Un
programa instalado dentro de la estructura del Ministerio
de Vivienda como el PGSU tiene dificultades para la uti-
lizacion de los recursos que se le asignen o de aquellos
que provengan de sus intervenciones. Cuando se trata
de una empresa publica, se asegura la naturaleza revol-

Camara Peruana de la Construccion | 45



INMOBILIARIO

IEc Informe Econémico de la Construccion

El 2022 fue un aino critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

vente de los fondos asignados a la empresa, dado que
—como persona juridica de derecho privado- el patrimonio
de la entidad es reinvertido en los propésitos instituciona-
les, en este caso en la ejecucién de proyectos urbanos
integrales o en la provision de recursos al Estado para el
financiamiento de subsidios habitacionales.

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

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

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

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

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

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

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

IV. Experiencias internacionales comparables

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

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

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

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

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

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

Garantizar el derecho a la participacion de los ciuda-
danos en la formulacion de operaciones urbanas inte-
grales de conformidad con lo previsto en esta ley.
Fortalecer y promover la acciéon del Fondo Nacional
de Vivienda con el fin de atender las necesidades de
vivienda de todos los municipios del pais.

Articular los instrumentos existentes de demanda y
definir otros que faciliten el cierre financiero de las fa-
milias para acceder a una solucion de vivienda.
Promover que los Macro-proyectos se desarrollen
con criterio de urbanismo social, lo cual implica reali-
zar modelos de intervencion con el objetivo de trans-
formar positivamente, desde los componentes social,
fisico e interinstitucional, un territorio determinado, al
incorporar todos los elementos del desarrollo en for-
ma simultanea y planeada, dirigidos a garantizar que
la construccion de los proyectos urbanisticos se reali-
cen con adecuados estandares de calidad urbanistica
y ambiental, incorporando mecanismos de participa-
cion ciudadana segun lo previsto en el articulo 4° de
la Ley 388 de 1997.

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

La ley tiene como alcances exclusivamente:

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

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

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

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

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

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

Una leccion clave a tener en cuenta, es que la Ley que
crea los macro-proyectos en Colombia fue objeto de una
denuncia constitucional, por considerar los objetores que
varios de sus procedimientos y alcances, violaban la au-
tonomia de los gobiernos locales. La Corte Constitucio-
nal colombiana declaré la inconstitucionalidad de algunas
disposiciones de la Ley, lo que motivd su modificacion,
generandose lo que en dicho pais se conocié como “me-
gaproyectos de segunda generacion” como el llamado
Ciudad Verde en Bogota (Figura 11). Las nuevas dis-
posiciones se orientaron a la determinacion de espacios
de concertacion entre el gobierno nacional y las munici-
palidades, dandole especial relevancia a los convenios
de colaboracion entre ambos niveles de gobierno. Debe
ademas tenerse en cuenta la experiencia colombiana en
la determinacion de los mecanismos de valorizacién de
suelo y de recuperacion de la plusvalia generada, entre
varios otros instrumentos de gestion urbanistica.

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

de México. Los DUIS se definen como areas de desa-
rrollo integralmente planeadas que contribuyen al or-
denamiento territorial de los Estados y Municipios; que
promueven un desarrollo urbano mas ordenado, justo y
sustentable, haciendo de motor del desarrollo regional,
donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamien-
to, comercio, educacion, salud, industria, esparcimiento
y otros insumos, constituyen el soporte para ese desa-
rrollo regional. Se parte de la conviccion de que la es-
tabilizacion y la concurrencia de diversos usos urbanos
favorecen la generacion de grandes areas territoriales, y
como consecuencia de ello, el crecimiento ordenado de
la ciudad.

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

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

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

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

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

Figura 12. Desarrollo Puerta del
Mar, Quintana Roo-México sobre
322 hectareas se construyen mas
de 25 mil viviendas (Foto: casaop-
cion.com)

Camara Peruana de la Construccion | 49



INMOBILIARIO

El 2022 fue un afno critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno

IEc Informe Econémico de la Construccion

- Los Desarrolladores de Vivienda, que son los que
producen y comercializan las unidades habitacionales
que ofrecen seguridad juridica, infraestructura, servi-
cios y equipamiento, todo lo cual se traduce en mayor
plusvalia y mejor calidad de vida para sus habitantes,
al tiempo que abre oportunidades de negocio.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(iii)La experiencia espafola. La legislacion espafiola para

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

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

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

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

V. Conclusiones

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Como puede apreciarse, el desafio para generar suelo y pro-
mover proyectos urbanos formales puede ser abordado con
una estrategia integral que esta al alcance de las facultades
y recursos actualmente existentes. Se requiere de voluntad
politica para efectuar los cambios normativos e instituciona-
les necesarios para poner en marcha tal estrategia, de una
coordinacion estrecha de los diferentes niveles de gobierno
y de una participacion activa del sector privado.
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Estudio de la FIIC muestra variacion de costos en varios paises de la region

Persistente alza de precios de insumos de
construccion dificulta continuidad de obras
publicas y vivienda social en América Latina

I. Introduccion

La pandemia del COVID-19 que afecta al mundo desde prin-
cipios del 2019 como la guerra de ocupacion que inicié Rusia
contra Ucrania en febrero de este afio, han dificultado fuer-
temente la disponibilidad y el flujo de mercancias, encare-
ciendo el costo de las materias primas, de los combustibles
y de los fletes de transporte. A todo ello se suma el aumento
de las tasas de interés dipuesta por los bancos centrales de
la mayoria de paises para controlar la presion inflacionaria
derivada de las politicas de apoyo que debieron emprender
para paliar los efectos de la pandemia.

Como consecuencia de esta particular coyuntura, los cos-
tos de los materiales de construccion se han venido incre-
mentando de manera sustantiva, en particular de aquellos
que estan sujetos a cotizacion internacional como el acero,
el cobre y el asfalto. De otro lado, el alza en el precio de los
combustibles ha encarecido la fabricacién de algunos insu-
mos de la construccién como el ladrillo, los sanitarios o los
enchapes ceramicos y también los costos de transporte que
son muy relevantes para la actividad constructora.

En el Peru, la persistencia de esta ola alcista de precios esta
generando dificultades para la continuidad de las obras pu-
blicas y para la sostenibilidad del mercado inmobiliario, en
particular en el segmento de vivienda social. CAPECO ha
propuesto poner en marcha medidas urgentes para reducir
el impacto de este incremento en los costos de construccion,
entre las cuales se pueden mencionar: (i) la modificacion de
la metodologia de actualizacion de precios de insumos que
utiliza el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica — INEI
para el pago de valorizaciones peridédicas de avances de
obras publicas; y (ii) el aumento de los precios maximos de
las viviendas y de los valores de los subsidios establecidos
para los programas de vivienda social, con el proposito de
estimular la oferta como la demanda en este segmento del
mercado inmobiliario.

En este contexto, resulta muy relevante efectuar una evalua-
cion comparativa de la variacion de los costos de materiales
de construccion que se ha producido en nuestro pais, como
la que ha tenido lugar en otros paises de la regiéon. Para el

(") Argentina, Bolivia, Brasil, Chile, Colombia, Costa Rica, Ecuador, El Salvador, Guatemala, Honduras, México, Nicaragua, Panamad, Paraguay, Peru,

Republica Dominicana, Uruguay y Venezuela.
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efecto, se va a recurrir a la informacién que provee el Estudio
Comparativo de Precios — ECP que realiza semestralmente
la Federacion Interamericana de la Industria de la Construc-
cion - FIIC, a través de su Comisién de Vivienda y Desarrollo
Urbano. Coémo se ha indicado anteriormente, la FIIC es una
organizacion internacional de caracter privado, sin fines de
lucro, constituida en 1960 y que actualmente estéd integrada
por las camaras nacionales de la industria de la construccion
de 18 paises de América Latina .

Desde febrero del 2018, la FIIC mantiene actualizada una
base de datos comparativa con informaciéon de precios de
materiales e insumos que se emplean en la construccion

Tipo de cambio

| 2020

Setiembre  Febrero Agosto
Guatemala 7.8 7.7 7.7
Honduras - 24.2 23.9
El Salvador Dolar Délar
Ecuador -- Dolar -
Paraguay 6,993.8 6,640.0 6,922.4
Peru 3.6 3.7 41
Argentina 79.9 95.0 102.4
Colombia 3,813.0 3,582.0 3,950.0
México 22.0 20.7 20.0
Chile 776.0 707.0 779.6
Uruguay 42.5 43.0 43.5
Brasil 5.6 6515 5.3
Costa Rica 595.5 611.0 623.7

Fuente: Estudio comparativo de precios febrero 2022 FIIC

I1. Analisis de precios unitarios

En el presente ECP se han analizado los precios de un total
de 30 materiales e insumos. En este articulo se han inclui-
do aquellos que se consideran los mas relevantes, siendo
el primero de ellos, el bloque de concreto de 15x20x40 cm.
Como se observa en la Figura 1, el menor precio unitario se
registra en Guatemala con US$ 0.50 seguido por El Salvador
con US$ 0.64 y México con US$ 0.68. En el otro extremo, se
encuentran los paises en los que este material es mas caro.
En primer lugar, se ubica Chile con US$ 1.83, seguido por
Argentina con US$ 1.41. En el Peru se ha estimado un valor

de viviendas en América Latina. El ECP se sustenta en una
metodologia ad-hoc y una rigurosa labor de recoleccion y
sistematizacion de informacién desarrollados por la Camara
Costarricense de la Construccion — CCC.

El trabajo de campo para la mas reciente actualizacion de
esta investigacion, cuyos resultados se analizan en el pre-
sente articulo, se desarrollé6 simultaneamente en 12 pai-
ses, entre el lunes 8 y el viernes 12 de agosto de 2022;.
Las observaciones de precios unitarios no representan un
promedio nacional, sino una toma de informaciéon de una
muestra no aleatoria de establecimientos seleccionados en
cada pais.

Impuesto sobre el Valor Agregado

2021 2020
Febrero Setiembre  Febrero Agosto Febrero
7.7 12% 12% 12% 12%
23.9 - 15% 15% 15%
Délar 13% 13% 13% 13%
- - 12% - -

7,004.2 10% 10% 10% 10%
3.8 18% 18% 18% 18%
110.8 21% 21% 21% 21%
3,910.6 19% 19% 19% 19%
20.4 16% 16% 16% 16%
797.7 19% 19% 19% 19%
42.5 23% 22% 22% 22%
5.1 17% 17% 18% 18%
641.2 13% 13% 13% 13%

de US$ 0.79, siendo el segundo mas bajo entre los paises
de la Alianza del Pacifico que integran Chile, Colombia, Mé-
xico y Peru, solo por encima del precio que se registra en
México. Si se compara con el ECP efectuado en agosto del
2021, el precio de este insumo en nuestro pais se ha redu-
cido en 2.5%, muy lejos del alza de 28.1 % que se ha dado
en Brasil. Cabe mencionar que, solamente en cuatro paises
el precio de este material se ha reducido, siendo el Pert uno
de ellos, pero en nuestro caso en menor medida que en los
otros tres paises.

(?) No participaron en esta edicién Bolivia, Ecuador, Nicaragua, Panama,Republica Dominicana y Venezuela
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Figura 1. PRECIO PROMEDIO DEL BLOQUE DE CONCRETO 15X20X40 CM (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto 2022

El siguiente material a considerar es la varilla de fierro defor-
mada #4 (1/2”) grado 40 x 6 mts, ASTM-615. En la Figura
2 se puede apreciar que el precio , mientras que es mas ba-
rato en Argentina (US$ 1.38), seguido a lo lejos por Colombia
(US$ 6.56) y Costa Rica (US$ 7.77). Por el contrario, en Peru
se tiene el precio mas alto (US$ 14.48), ubicandose Uruguay

en segundo lugar con US$ 12.83. Entre agosto 2021 y agosto
2022, este precio se ha incrementado notoriamente en 33.8%
en nuestro pais registrando la mayor alza en la region, muy a
lo lejos los siguen El Salvador (19.9%) y Honduras (14.5%).
Contrariamente, en Argentina se registr6 la mayor contraccion
en el precio (74.5%), seguido a lo lejos por Colombia (21.9%).

Figura 2. PRECIO DE LA VARILLA DE FIERRO DEFORMADA #4 (1/2”) GRADO 40 X 6 MTS, ASTM-615 (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

De otro lado, la comparacion de precios de la varilla de fierro de-
formada #3 (3/8”) grado 40 x 6 mts ASTM-615 se consigna en
la Figura 3 observandose que el menor valor unitario se en-
cuentra en Argentina con US$ 1.36, seguido de Colombia con
US$ 3.61. Contrariamente, en el Peru se registra el monto mas

alto con US$ 8.11, seguido de Chile (US$ 7.86) y de Brasil (US$
7.36). Cabe mencionar que, entre agosto2021 y agosto 2022.
las caidas mas significativas de precios se dieron en Colombia
(-16.8%) y en Brasil (-1.7%), mientras que las mayores alzas se
dieron en Pert (+34.3%) y El Salvador (+20.3%).
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Figura 3. PRECIO DE LA VARILLA DE FIERRO DEFORMADA #3 (3/8”) GRADO 40 X 6 MTS, ASTM-615 (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

Por su parte, en la Figura 4 se muestra los precios unita-
rios de lalamina ondulada galvanizada de 12 pies - calibre 28,
habiéndose encontrado el menor precio en el Pert con US$
12.07, que precede a Honduras con US$ 12.86 y Guatemala
con US$ 17.44. Por el contrario, en Brasil se tiene el producto
mas caro con US$ 46.68 seguido por México con US$ 42.79..
Como se ha sefialado, en nuestro pais se tiene el precio bajo

de este insumo, pero si se efectla la comparacién con la me-
dicion del ECP de agosto del 2021 se verifica que el precio
se ha incrementado en 73.2%, la segunda tasa de aumento
después de la de México (+200.9%) y por delante de la de Ar-
gentina (+51.3%), El Salvador (49.5%) y Brasil (39.1%). Solo
en Guatemala y Costa Rica se produjo una baja en el precio
de este insumo, en 10.4% y 7.3% respectivamente.

Figura 4. PRECIO DE LA LAMINA ONDULADA GALVANIZADA DE 12 PIES, CALIBRE 28 (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

En lo que concierne a la bolsa de 42.5 kilogramos de ce-
mento portland gris, uso general, la Figura 5 da cuenta que
el precio unitario mas bajo se presenta en nuestro pais con
US$ 6.32 y a continuacion se encuentra Colombia con US$
7.15. Por el contrario, puede apreciarse que en Argentina se
registra el valor mas alto con US$ 12.44, seguido de Uruguay
con US$ 11.07 y Guatemala con US$ 10.47. A pesar que en

el Peru se encuentra el precio mas bajo para, si efectuamos
la comparacion con la medicion del EPC realizado en agosto
del 2021, este material se ha encarecido en 12.9%. Esta su-
bida se puede considerar moderada, si se compara con las
de Argentina (85.7%) o Brasil (39.7%). Por el lado contrario,
solamente en Costa Rica el precio experimento una contrac-
cion del 5%
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Figura 5. PRECIO DEL CEMENTO PORTLAND GRIS, USO GENERAL (BOLSA DE 42,5 KG
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+1.5% +4.7% +8.1% +209% 12.9% +151% 15.5% +7.1%
$11.07 -5.0%
$1047 s082
$9.61 .
$8.75 $a14 $874
$7.81
$7.15
$6.32
Guatemala Honduras El Salvador México Peru Colombia Brasil Chile Uruguay Costa Rica

M Variacion porcentual respecto a agosto 2021

Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

Por otro lado, la comparacion de precios del Breaker 1/20
Amp, UL se consigna en la Figura 6 observandose que el
menor valor unitario se encuentra en Brasil con US$ 2.93, se-
guido de Colombia con US$ 3.05 y Uruguay con US$ 3.07.
Contrariamente, en México se registra el monto mas alto con
US$ 22.09, seguido a lo lejos por Costa Rica (US$ 12.58) y Ar-
gentina (US$ 9.59). Cabe mencionar que, entre agosto 2021

y agosto 2022. las caidas mas significativas de precios se die-
ron en Colombia (-28.1%) y en Honduras (-17.1%), mientras
que las mayores alzas se dieron en México (+200.1%) y Costa
Rica (+95.0%). En relacion a los paises de la Alianza del Pa-
cifico, el precio que se registra en nuestro pais es el segundo
mas alto detras de México con US$ 8.83. En los Ultimos doce
meses el precio se ha encarecido en 8.9%.

Figura 6. PRECIO DEL BREAKER 1/20 AMP, UL (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto 2022

El siguiente material cuyo analisis comparativo se muestra
en el ECP es el tubo de PVC SDR 13,5315 PSI x 1/2” x 6
mts (Figura 7). Puede notarse que este insumo cuesta
menos en el Perd (US$ 2.75) y en Honduras (US$ 3.38).
En el otro extremo, los paises que tienen los mayores pre-
cios son Argentina, Brasil y Costa Rica con US$ 11.96,
9.18 y 6.67, respectivamente.. Para el caso del Peru, la

comparacion del precio de este insumo con los resulta-
dos del ECP realizado en agosto del 2021, éste ha subido
en 11.8%. Esta subida se puede considerar moderada,
si se compara con las de Colombia (94.3%) o Argentina
(88.3%). Por el lado contrario, en México, Costa Rica y
Guatemala el precio ha experimentado una contraccion de
19.8%, 8.8% y 1.1% respectivamente.

60 | Camara Peruana de la Construccion



Informe Econémico de la Construccion MATERIALES
El 2022 fue un afno critico. Mejorar la economia en 2023 dependera de la consolidacién del nuevo gobierno
Figura 7. PRECIO DEL TUBO DE PVC SDR 13,5 315 PSI X 1/2” X 6 MTS (POR UNIDAD)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

De otro lado, el estudio también ha incluido un analisis compa-
rativo del salario minimo por hora del pedn de construccion en
Latinoamérica (Figura 8), que da cuenta de que el pais con la
retribucién mas baja es Colombia con US$ 0.97 por hora, segui-
do de Brasil con US$ 1.08 y Guatemala con US$ 1.58. En el otro
extremo, con los salarios por hora mas altos se encuentran los
siguientes paises Uruguay con US$ 4.99, y luego vendrian Ar-
gentina y Costa Rica con US$ 2.89 y US$ 2.04, respectivamente.

El Peru, con un salario por hora de US$ 1.77, tiene la sexta
retribucion mas alta de mano de obra de todos los paises

conformantes de la muestra. Si se restringe la comparacion
al ambito de la Alianza del Pacifico, el monto estimado en
nuestro pais se encuentra por debajo del detectado en Chi-
le.. Si se compara con el ECP desarrollado en agosto del
2021 se verifica que el salario por hora en nuestro pais ha
registrado una mejora significativa de 14.2% solamente por
detras de México (58.8%) y Uruguay (19.1%). Al contrario
que en el anterior ECP, en el cual, en todos los paises inves-
tigados se produjo un abaratamiento de este item, en esta
ocasion, solamente se ha registrado una contraccion en tres
paises : Brasil (35.7%), Chile (14.3%) y Costa Rica (4.2%).

Figura 8. SALARIO MINIMO POR HORA PEON DE LA CONSTRUCCION
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

Por otro lado, en el ECP se ha considerado insumos que no
forman parte de la canasta de insumos para construir el indi-
ce de competitividad. En esa linea, también se han recogido

precios del concreto de 210 kg/cm? y del de 280 kg/cm?. En
el primer caso, como se muestra en la Figura 9, se ha de-
finido que este insumo es mas barato en nuestro pais (US$
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74.02), luego en Brasil y México, en donde cuesta US$ 82.89
y US$ 94.13, respectivamente. En el otro extremo, el insumo
por m3 es mas caro en Chile (US$ 191.67), seguido de Hon-
duras (US$ 167.71) y Argentina(US$ 140.93). En linea con
los anteriores analisis, si se compara el costo de este insumo

obtenido en esta medicion del ECP con el del mes de febrero
de 2021 en nuestro pais, se aprecia un incremento de 1.0%.
Sin embargo, si se comparan estas cifras con el ECP realiza-
do en el mismo mes del afio 2021 se registra un incremento
en el precio de 11.9%.

Figura 9. PRECIO DEL CONCRETO DE 210 KG/CM2 (POR M?)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

En lo que corresponde al metro cubico de concreto de 280
kg/cm?, se ha definido que el menor precio de este insumo
se registra en nuestro pais con US$ 82.76, seguido por
Brasil (US$ 90.35) y Colombia (US$ 99.63) (Figura 10).
En el otro extremo, el mayor precio se presenta en Chile
(US$ 197.44), seguido por Honduras (US$ 180.05) y El

Salvador (US$ 153.68). El costo de este insumo en el Peru
se registra una disminucién de 1.0% en los uUltimos seis
meses, si se coteja estas cifras con el ECP realizado en el
mismo mes del afio 2021 se registra un incremento en el
precio de 10.1%.

Figura 10. PRECIO DEL CONCRETO DE 280 KG/CM? (POR M?)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022
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III. indice de competitividad de costos de construccién de vivienda

El indice de competitividad del costo de materiales que se
utilizan para la construccion de vivienda en los doce paises
latinoamericanos bajo estudio, se ha calculado a partir del
costo (en dolares) de los materiales requeridos para cons-
truir una vivienda de 150m2, comparados con el que se obtu-
vo en Costa Rica en agosto del 2017.

En la Figura 11 se puede observar que el pais que registra
el mejor indice es Guatemala con 122.00, seguido por El Sal-
vador, Colombia y Honduras, con indices de 125.00, 127.00

y 128.00, respectivamente. En el otro extremo se encuentra
Brasil como el pais menos competitivo (197.00), seguido de
Argentina (193.00) y Uruguay (171.00). El Peru presenta un
indice de 156.00, ocupando el sexto lugar en el ranking de
competitividad de materiales de construccion de los once
paises muestreados y el segundo entre los que integran la
Alianza del Pacifico. En el reporte del ECP de febrero del
presente afio , nuestro pais ocupaba el sexto lugar y, a nivel
de la Alianza del Pacifico se encontraba como el segundo
pais menos competitivo.

Figura 11. INDICE DE COMPETITIVIDAD DEL COSTO DE MATERIALES DE CONSTRUCCION
(BASE: COSTA RICA AGOSTO 2017 = 100)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022

Por otro lado, en lo referente al indice de Competitividad
del costo de la mano de obra para cada pais, en el ECP
se valorizaron las horas-hombre que se requieren para la
construccién de la vivienda tipo anteriormente mencionada
comparandolas con las estimadas en Costa Rica al mes de
agosto del 2017 (Figura 12). Lo primero que merece des-
tacarse es el caso de Colombia, que registra el mejor indice
con 41.30 y a continuacién se ubican Brasil (57.40), Guate-
mala (67.20) y México (70.30). Por el contrario, los paises

que presentan los indices menos favorables son Uruguay
(258.90), Argentina (157.60) y Costa Rica (101.60). El Peru,
con un indice de 92.20, se ubica en el cuarto lugar en el ran-
king de los once paises estudiados y en el ultimo lugar entre
los paises de la Alianza del Pacifico. En la anterior medicion
del ECP nuestro pais se ubicaba en el quintolugar en el ran-
king de doce paises estudiados y en el segundo lugar entre
los paises de la Alianza del Pacifico, después de Colombia y
México y por delante de Chile.
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Figura 12. INDICE DE COMPETITIVIDAD DEL COSTO DE LA MANO DE OBRA
(BASE: COSTA RICA AGOSTO 2017 = 100)
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion

De otro lado, el indice de Competitividad del costo de
construccion de vivienda se obtiene sumando los costos
de mano de obra y de materiales requeridos para cons-
truir la vivienda tipo de 150 m? ya sefialada y dividiendo
luego esta cifra de la obtenida en Costa Rica a agosto
del 2017.

En la Figura 13 se puede apreciar que el pais mas compe-
titivo es Colombia con un indice de 98.00, seguido por Gua-
temala y El Salvador con 103.00 y 108.00, respectivamente.

- agosto2022

De otro lado, los paises menos competitivos son Uruguay
(201.00), Argentina (181.00) y Brasil (144.00). El Peru, con
un indice de 134.00, se ubica ahora en cuarto lugar en el in-
dicador de competitividad de vivienda y el ultimo lugar entre
los paises de la Alianza del Pacifico al igual que en el caso
del indice de Competitividad de la Mano de Obra. En la an-
terior medicion del EPC, el Peru se ubicaba en la misma po-
sicion en el ranking de competitividad y en el segundo lugar
en el ambito de la Alianza del Pacifico, luego de Colombia,
adelantando a México y Chile.

Figura 13. . INDICE DE COMPETITIVIDAD DEL COSTO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA
BASE: COSTA RICA AGOSTO 2017 = 100
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Fuente: FIIC - Estudio comparativo de precios de insumos de construccion - agosto2022
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