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Construccion empieza segundo
semestre con leve tendencia positiva

El sector construccién mostré un desempefio positivo en el pri-
mer semestre de 2025, registrando un crecimiento acumulado de
5.2%, superior a lo previsto inicialmente. Junio destacé con un alza
de 9.6%, impulsada por el mayor consumo de cemento y el avan-
ce de la obra publica, lo que convirtié a la construccién en el segun-
do sector productivo de mayor dinamismo después de la pesca.

La inversidon publica avanzé 6.4% entre enero vy julio, con
un récord de ejecucion en términos absolutos (S/ 27,358 mi-
llones). Sin embargo, persisten brechas de eficiencia, sobre
todo en las municipalidades, que apenas crecieron 1.4% en
ejecucion. Aunque los gobiernos regionales y el gobierno
central tuvieron un mejor desempefio, la baja capacidad de
gestién municipal limita el impacto de la inversién y genera
riesgo de subejecucion de recursos hacia fin de afio.

Las dificultades también se reflejan en la paralizacion de
obras publicas, que a junio comprometia 2,428 proyectos
por un monto actualizado de S/ 44,298 millones. EI 71.3% de
estas obras detenidas corresponde a las municipalidades y
casi la mitad se ejecuta bajo la modalidad de administracion
directa, que concentra altos niveles de ineficiencia por falta
de regulacion y control. Esta situacion representa un serio
obstaculo para sostener el ritmo de crecimiento del sector en
la segunda mitad del afo.

Construccién empieza el segundo semestre con una leve ten-
dencia positiva, apoyada en un mercado inmobiliario dinamico
y créditos hipotecarios en expansion. No obstante, persisten
riesgos que podrian moderar la tendencia como la incertidumbre
electoral y las restricciones fiscales que afectan la obra publica.

1. Sector crece por tercer mes consecutivo, pero desempeio
para el resto del afno enfrenta varios desafios

I. Produccidn del sector construccion

De acuerdo con la estimacion de CAPECO, la actividad
constructora habria alcanzado un aumento de 2.7% en ju-
lio del 2025, sumando tres meses consecutivos en alza.
Sin embargo, este resultado implica una ralentizacion del
desempefio sectorial en el primer semestre del afio, que
termind con una tasa positiva de 5.2%, medio punto por-
centual mas de lo proyectado en el IEC 91. La mejora en

este indicador se atribuye al resultado obtenido en junio
(+9.6% frente al 8.0% esperado) FIGURA 1, debido a un
importante incremento tanto en el consumo de cemento
(+9.1%) como en el avance de obra publica (+11.2%) FI-
GURA 2. En dicho mes, la construccién fue el segundo
sector productivo de mayor crecimiento después del pes-
quero que subid 33.7%.

Figura 1. PBI GLOBAL Y PBI CONSTRUCCION: 2018-2025. Periodo: Junio

90.7%
23.5%
13.4% .
26% [ 3.4% 6.0% 0.2% 459 6%
-0.6% 4.1% -2.4%
-18.1%
-44.6%
2019 2020 2021 2023 2024 2025
PBI Global [ PBI Construccion
Fuente: INEI
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Figura 2. EVOLUCION DE LOS PRINCIPALES COMPONENTES DEL PBI CONSTRUCCION:
OCTUBRE 2023 - JULIO 2025 (Variacion mensual interanual)

47.2%

45.6%

Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago

B Consumo de Cemento

Fuente: INEI hasta abril 2025 * Estimacion CAPECO para mayo

Ademas, por segundo mes consecutivo, la tasa de creci-
miento sectorial duplicé la de la economia en su conjunto,
logrando en junio su mejor desempefio de los ultimos cuatro
afnos y la variacion mensual mas elevada desde enero de
2024, cuando se expandi6 13.2%.

Set Oct Nov Dic ‘Ene Feb Mar Abr May Jun Jul ‘

[ Avance de la Obra Publica

Por su parte, en junio, el PBI nacional crecié 4.5%, la se-
gunda mejor tasa del afo y la tercera desde julio de 2024,
debiendo sefialarse que este indicador tuvo un desempe-
fio positivo por decimoquinto mes consecutivo (FIGURA
3).

Figura 3. PBI GLOBAL y PBI DE LA CONSTRUCCION: OCTUBRE 2023 — JUNIO 2025 (Variacién mensual interanual)

13.2%

2023 2024
M PBI Global

Fuente: INEI

II. Inversion publica y privada

De acuerdo con cifras del Ministerio de Economia y Finan-
zas, la inversion publica registré una expansion de 6.4% al
cierre de los primeros siete meses del afio, con un nivel de
ejecucion equivalente al 39.2% del presupuesto anual, cifra
inferior en seis décimas porcentuales a la del mismo periodo

[ PBI Construccion

de 2024. Pese a que en términos absolutos se efectivizé un
monto récord de 27 mil 358 millones de soles, persisten di-
ficultades para alcanzar los niveles de eficiencia requeridos,
en particular en las municipalidades, cuya ejecuciéon apenas
crecio 1.4%.

6 | Camara Peruana de la Construccion
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En contraste, la inversién del gobierno central avanzé 8.3% y
la de los gobiernos regionales lo hizo 10.8% (FIGURA 4). De
mantenerse esta tendencia, el Estado podria dejar de ejecutar
alrededor de 22 mil 900 millones en proyectos y obras al cierre

Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

del afio (45.8% de esa cifra corresponde a las municipalidades),
lo que revela que el mayor monto invertido es atribuible a que
los recursos presupuestados han ido aumentando progresiva-
mente y no a un aumento en la eficiencia de la gestion estatal.

Figura 4. EJECUCION DE INVERSION PUBLICA ENERO-JULIO DE 2011 A 2025 (en millones de soles)
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Fuente: MEF - Moédulo de consulta amigable

Las dificultades para una ejecucion optima de la inversion pu-
blica se aprecian también en el impacto de la paralizacion de
obras publicas que, de acuerdo con un reciente informe de la
Contraloria General de la Republica, al 30 de junio del presen-
te aflo comprometié a 2,428 proyectos que implican un costo
actualizado de 44 millones 298 mil soles, un aumento de 2.6%
en comparacion con igual reporte al 31 de marzo (FIGURA
5). El 49.2% de dicho monto todavia se encuentra pendiente
de ejecutar. Los gobiernos regionales concentran el 39.1% de
la inversion total actualizada y el gobierno nacional el 38.9%,

Figura 5. OBRAS PARALIZADAS POR NIVEL
DE GOBIERNO A JUNIO 2025

44,298

Total

Gobierno
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Gobierno
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Gobierno
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[ Por Ejecutar | Ejecutado Total Inversion [llObras paralizadas

Fuente: Sistema Nacional de Obras Publicas — Infobras. Junio 2025

mientras que a las municipalidades corresponde el 71.3% del
total de obras detenidas. De otro lado, el 48.8% de las obras
interrumpidas se ejecutan bajo la modalidad de administracién
directa (FIGURA 6), utilizada tanto por el gobierno nacional
como por los gobiernos subnacionales, en especial por las muni-
cipalidades. Esta situacion refleja serias limitaciones, pues al no
contar con una regulacién clara ni con mecanismos de control
adecuados, dicha modalidad concentra un nivel elevado de para-
lizacion de proyectos, no solo en nimero de obras, sino también
en el volumen de recursos econémicos comprometidos.

Figura 6. OBRAS PARALIZADAS POR MODALIDAD
DE EJECUCION A JUNIO 2025
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Fuente: Sistema Nacional de Obras Publicas — Infobras. Junio 2025
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En cuanto a la inversién privada, pese a que no se dispo-
ne todavia de cifras definitivas para julio, los resultados mas
recientes del mercado inmobiliario, las obras por impuestos
y la construccion de proyectos mineros, permiten mantener
la proyeccion de un crecimiento anual entre 5% y 6% para

I11. Vivienda

Por el lado del financiamiento habitacional, los créditos hi-
potecarios continian mostrando un dinamismo notable, con
un crecimiento de 19.7% en el nUmero de colocaciones y de
28.2% en el monto otorgado durante el periodo julio 2024

el 2025, sobre todo teniendo en cuenta que, entre enero y
junio, este indicador presento6 un incremento de alrededor de
8%. No obstante, se prevé una ralentizacion en 2026, aso-
ciada principalmente a la incertidumbre electoral que podria
provocar una eventual contraccion de la inversién privada.

— junio 2025. Cabe sefialar que los 15 mil 687 millones de
soles desembolsados en dicho periodo constituyen un récord
historico, superior en 1.5% al anterior registro maximo que se
presento entre julio 2021 — junio 2022 (FIGURA 7).

Figura 7. MONTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA DESEMBOLSADOS 2020 — 2025
(en miles de soles) (Periodo: Julio - Junio)
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1,839,256
1,510,865

28.2% 15,687,062

1,709,346
12,234,574

11,170,380

2,615,992
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M Instituciones Financieras

Fuente: SBS — MIVIVIENDA

Las operaciones financiadas con recursos del Fondo Mi-
vivienda disminuyeron 1.6% en dicho periodo, tasa menor
a la que se dio en los meses precedentes. Por el contra-
rio, el monto de los préstamos otorgados por Mivivienda
aumentd 2.5% entre julio 2024 y junio 2025, revirtiendo
la tendencia negativa que venia desde el periodo octubre
2022 — setiembre 2023. Pese a ello, en el mes de julio
del presente afio, apenas se colocaron 692 créditos con
fondos de Mivivienda, una contraccion de 18.7% respecto
a igual mes del afio y de 10.3% en comparacién con junio
de 2025 (FIGURA 8).

Si se mantiene la tendencia de los Ultimos seis meses, los
créditos hipotecarios de Mivivienda registrarian una caida
de 10.6% respecto al 2024, alcanzando alrededor de 8,373
desembolsos, un resultado preocupante. Esta cifra es prac-
ticamente similar a la obtenida en el 2020, afilo marcado

Jul 22 - Jun 23

Mivivienda

Jul 23 - Jun 24 Jul 24 - Jun 25

Total Sistema Financiero

por el inicio de la pandemia del COVID-19, y, salvo lo ocu-
rrido en el 2017, se convertiria en el segundo nivel mas
bajo desde el 2011 en el desembolso de créditos del Fondo
Mivivienda. Incluso bajo un escenario mas moderado, que
considera el promedio de los ultimos cinco meses, los cré-
ditos se ubicarian en 8,485 desembolsos, lo que también
evidencia un retroceso significativo frente al afio anterior.
(FIGURA 9).

Si se mantiene la tendencia de los ultimos seis meses, los
créditos hipotecarios de Mivivienda registrarian en 2025
una caida de 10.6% respecto al 2024, alcanzando alrede-
dor de 8,373 desembolsos. Este resultado, se ubicaria en
un nivel muy similar al del 2020, afio marcado por el inicio
de la pandemia del COVID-19, y se convertiria en el ter-
cer peor desempefo de los ultimos quince afos. Incluso
bajo un escenario mas optimista, basado en el promedio

8 | Camara Peruana de la Construccion
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de los ultimos cinco meses, el volumen de créditos ape-
nas llegaria a 8,485, lo que también implicaria un retroceso
frente al 2024, cuando se registraron 9,344 colocaciones.

En contraste, durante el repunte de 2021 y 2022 se alcanza-
ron 12,871 y 13,507 desembolsos, respectivamente, cifras que
constituyen uno de los puntos mas altos de la serie historica.

Figura 8. DESEMBOLSO MENSUAL DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA
SEGUN MODALIDAD Julio 2022— Junio 2025 (En niimero de créditos por mes)
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Financiamiento Complementario Techo Propio [] CRCT

2024 2025

Total Créditos Mivivienda

Figura 9. DESEMBOLSO ANUAL DE CREDITOS HIPOTECARIOS CON RECURSOS DEL FONDO MIVIVIENDA
1999 - 2025 (en numero de créditos)

Escenario 1 -------- Tendencia de los ultimos seis meses
Escenario 2 -------- Promedio de los ultimos cinco meses

13,164 12,871

11,481

® 8,373
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A.

Por el contrario, el desembolso de Bonos Familiares Habita-
cionales — BFH del programa Techo Propio, podria alcanzar
su mejor resultado de los ultimos cinco afios, bordeando los
46 mil subsidios. Sin embargo, 36 mil de ellos corresponde-
ria a la modalidad de Construccion en Sitio Propio (+52%
respecto a 2024) y poco menos que 10 mil a la de Adquisi-
cion de Vivienda Nueva (- 21.2% frente al afio pasado) (FI-
GURA 10).

De acuerdo con la informacion disponible a julio de 2025, ya
se han registrado 26,534 desembolsos, de los cuales 20,982
corresponden a Construccion en Sitio Propio y 5,552 a Ad-
quisicion de Vivienda Nueva. En 2024, el programa alcanzo
un total de 35,704 BFH, mientras que un afio antes, en 2023,
se registré apenas la entrega de 29,053 subsidios, la cifra
mas baja del periodo 2019-2025, si se tiene en cuenta el
puntal de 53,256 bonos otorgados en 2019.

Camara Peruana de la Construccion | 9
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Figura 10. BONOS FAMILIARES HABITACIONALES DESEMBOLSADOS POR MODALIDAD: 2008-2025
(desembolso anual)
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A. — * a Julio 2025

IV. Inversion Minera

La inversién minera, por su parte, se incrementé 23.7% en con avances relevantes en enero (+25.7%), marzo (+17.5%)
el mes de junio, logrando su segundo mejor desempefio del y junio. En la trayectoria reciente, los picos positivos previos
afio y contribuyendo a un crecimiento acumulado de 8.9% se observan en febrero de 2024 (+42.0%) y setiembre de
entre enero y junio, tasa mayor en 1.6 puntos porcentuales 2023 (+10,6%) y; entre los retrocesos mas marcados desta-
a la meta anual proyectada por el Banco Central de Reserva ca el de marzo de 2023 (hasta -28.3%).

(BCR) (FIGURA 11).
De otro lado, el BCR prevé que el crecimiento en 2026 sea
En lo que va de 2025 se registran dos contracciones (febrero mas moderado, con una expansion estimada de 3.7%, lo que
-22.1% y mayo -2.8%) y cuatro meses en terreno positivo, refleja un escenario menos dinamico frente al actual repunte.

Figura 11. VARIACION MENSUAL DE LA INVERSION EN MINERIA (Periodo: Noviembre 2022 — Junio 2025)
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Fuente: Boletin estadistico minero Abril 2025
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V. Empleo en la Construccién

De otro lado, los datos disponibles de empleo en el sector
construccion dan cuenta de un relativo estancamiento, tanto
en Lima Metropolitana como a nivel nacional. Segun el INEI,
el numero de trabajadores que laboraban en la construccion
durante el segundo trimestre del presente afio en todo el pais
crecié apenas 1.2% comparado con igual periodo del 2024
(FIGURA 12), mientras que la poblacién empleada en la
economia nacional s6lo aumentd en 0.8%.

El empleo total alcanzé los 17 millones 466 mil trabajadores,
su mayor nivel desde el cuarto trimestre de 2021, lo que con-
firma una recuperacion sostenida del mercado laboral. Sin
embargo, en el sector construccion la situacion fue distinta.

Si bien se empled a 1 millén 89 mil trabajadores, se trata del
peor resultado de los ultimos cuatro trimestres.

Por su parte, el empleo en la actividad constructora en Lima
Metropolitana aumentd 1.6%, alcanzando los 5.5 millones de
trabajadores activos, mientras que en el sector construccion
el crecimiento fue de 0.9%, con 391 mil ocupados, en el tri-
mestre mévil mayo — junio — julio de 2025. Sin embargo, en
ese trimestre el niumero de trabajadores que tenian empleo
adecuado en la construccion aumenté 8.5% en tanto que el de
trabajadores sub-empleados disminuy6 en 6.8%, lo que indica
que la mejora en la ocupacioén esta asociada principalmente a
empleos formales o de mayor calidad (FIGURA 13).

Figura 12. VARIACION DE LA POBLACION EMPLEADA TOTAL Y DEL SECTOR CONSTRUCCION A NIVEL NACIONAL
(Segundo trimestre 2025 respecto a igual periodo de 2024)
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Fuente: INEI

Figura 13. POBLACION CON EMPLEO ADECUADO Y SUBEMPLEADA EN LA CONSTRUCCION EN LIMA METROPOLITANA
Agosto 2022 - Julio 2025 (en miles de personas)
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VI. Precios de construccion

El indice de Precios al Consumidor — IPC experimentd un
incremento de 0.23% en julio 2025 respecto al mes prece-
dente, mientras que el indice de Precios de Materiales de
Construccion — IPMC se retrajo en 0.07%. En comparacién
con julio de 2024, el IPC aumenté 1.69% en tanto que el
IPMC disminuyé en 0.90%. Ademas, es la primera vez desde
marzo 2020 — cuando se inici6 la pandemia del COVID 19 —
que el indice acumulado de inflacién es mayor que el IPMC
(24.8% vs. 24.3%).

Por su parte, los precios de los principales materiales de cons-
truccion presentaron resultados disimiles en julio, respecto al
mes precedente: los precios de ladrillo y loseta de cemento
se incrementaron en 1.4% y 0.8% respectivamente; los de ce-
mento y acero se contrajeron (-0.5% y -2.5%, respectivamen-
te) y el costo de mano de obra se mantuvo estable (FIGURA
14). En relacion con julio del 2024, salvo la mano de obra
cuyo costo aumentd 1.9%, en los otros insumos los precios se
contrajeron, siendo el ladrillo de arcilla y el cemento los que
mas cayeron: 3.1% y 2.8%, respectivamente.

Figura 14. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LOS PRINCIPALES INSUMOS DE LA CONSTRUCCION
ABRIL 2021 —~JUNIO 2025 (indice Base: diciembre 2009 = 100)
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VII. Conclusiones

En conclusién, el desempefio del sector construccion al cierre
del primer semestre de 2025 ha sido favorable, con resultado
récord en junio y cifras acumuladas superiores a las de los
ultimos afos. El segmento inmobiliario habitacional y la inver-
sidn minera mantuvieron tasas de crecimiento importantes,
e incluso mas altas de las que se espera alcanzar al cierre
del presente afo. No obstante, la desaceleracion observada
en julio, el estancamiento del empleo en la construccion (en
particular del segmento informal) y la incertidumbre que ge-
nera la proximidad de una campana electoral presidencial con
cerca de 40 candidaturas, parecen plantear un escenario mas
moderado para el sector construccién en la segunda parte

Loseta Mano de Obra

del afio. Aunque los empresarios entrevistados por CAPECO
para la presente edicion del IEC han reducido levemente las
expectativas de crecimiento anual para el sector, situandose
ahora en 4.8%, esta tasa coincide con la presentada por el PBI
sectorial hasta julio del 2025. Pero no sera facil sostener este
ritmo de crecimiento en lo que queda del afo, por las diversas
dificultades que enfrenta la ejecucion de la obra publica — en-
tre las que se debe resaltar las limitaciones presupuestales,
derivadas de la necesidad de reducir el déficit fiscal, como
acaba de demostrarlo la paralizacion de las obras a cargo de
la Autoridad Nacional de la Infraestructura — y las decisiones
administrativas que amenazan con reducir la dinamica del
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mercado inmobiliario residencial, en particular en el segmento
de la vivienda social y el de la poblacién joven de clase media.

Como ya se ha sefialado, aun las perspectivas mas optimistas
sobre el desempefio de la construccion y de la inversion son in-
suficientes para responder a las necesidades de competitividad,
produccion, empleo formal y reduccién de brechas sociales que
enfrenta el pais. Ello demanda profunda reformas en el funcio-
namiento del aparato estatal para impulsar la inversion privada;
optimizar la gestion de infraestructuras publicas; concentrar la

inversion social sobre todo en educacion, salud, proteccion so-
cial y vivienda; reducir la accion de las economias criminales
y la incidencia de la informalidad; asi como para alcanzar una
efectiva descentralizacién y un desarrollo territorial equitativo.
Sobre este ultimo punto, la situacion generada por la pretension
del gobierno colombiano de poner en duda la peruanidad de la
isla de Chineria en la llamada triple frontera amazénica pone de
relieve la carencia de politicas para reducir las desigualdades
entre las diferentes regiones, pese a los inmensos recursos na-
turales y potencialidades productivas que ofrece nuestro pais.

2. Retos y oportunidades de una efectiva politica de fronteras

La triple frontera que vincula las ciudades de Leticia, Santa
Rosa y Tabatinga, en Colombia, Peru y Brasil, respectivamente,
es una zona de dificil acceso, con importantes carencias socia-
les y fuerte incidencia de actividades delictivas (FIGURA 15).

Figura 15

Fuente: https://tuertoperoveotodo.blogspot.com/

Desde el lado colombiano se ha intentado generar un con-
flicto limitrofe inexistente que, en caso de no resolverse me-
diante trato directo, debera ser resuelto a través del arbitraje
internacional entre Estados. No obstante, lo mas relevante
de este episodio es que ha puesto en evidencia la gran di-
ferencia de en las condiciones de vida, oportunidades de
desarrollo y gobernanza existente en esta zona, donde las
poblaciones peruanas de la provincia de Mariscal Castilla se
encuentran en desventaja respecto a las localidades fronte-
rizas de Colombia y Brasil: los servicios basicos como sa-
lud, educacién y alimentacion, son deficientes o de menor
calidad en nuestro territorio, respecto a los que se brindan
en Leticia y Tabatinga. Esta situacién obliga a muchos ciu-
dadanos peruanos a recurrir a los servicios de las ciudades

vecinas para satisfacer sus necesidades mas elementales.
Tal carencia constituye uno de los principales riesgos en la
triple frontera y refleja una realidad que se repite en diversos
puntos limitrofes del Peru.

En la frontera con el Ecuador, por ejemplo, la localidad de
Huaquillas de la provincia ecuatoriana de El Oro muestra un
mayor desarrollo comparado con Aguas Verdes en la pro-
vincia tumbesina de Zarumilla. En la otra triple frontera que
comparten Bolivia, Brasil y Perd (FIGURA 16) se observa
un patrén similar de rezago relativo entre la ciudad peruana
de Ifapari, la brasilefia Assis y la boliviana San Perdo de Bol-
pebra, que también desfavorece al Perd. Mientras que, en
la frontera peruano-chilena, si bien el desarrollo relativo de
la ciudad de Tacna se ha ido acercando al de Arica — sobre
todo por el crecimiento de actividades comerciales, servicios
médicos y turismo — este proceso no se ha producido por una
estrategia integral con enfoque territorial.

Figura 16. TRIPLE FRONTERA BOLIVIA -BRASIL — PERU
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Fuente: https://es.wikipedia.org/wiki/Triple_Frontera_Bolpebra
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En ese sentido, resulta llamativo que ni la Ley de Desarrollo
Urbano Sostenible ni la Politica de Vivienda y Urbanimso no
contemple estrategias especificas para el desarrollo integral
y el modelo de gestién de las zonas de frontera. Por ello
no se puede contar con una adecuada planificacion territo-
rial que identifique oportunidades de desarrollo sostenible,
incluso a través de esquemas de cooperacion tripartita o bi-
partita con los paises vecinos. Dicha planificacién deberia
estar acompafiada por proyectos productivos capaces de
dinamizar las economias locales, generar empleo y atraer
inversiones publicas y privadas.

Ejemplos fallidos como el proyecto binacional Puyango—
Tumbes (FIGURA 17), concebido tras la firma de la paz
con Ecuador en 1998, muestran como la falta de voluntad po-
litica y de visién de Estado ha impedido concretar iniciativas
de gran potencial en materia hidrica, energética y agricola.
Lo mismo ocurre en Tacna, donde pese a la alta interaccién
fronteriza con Arica no se ha implementado una estrategia
coordinada para aprovechar el turismo, modernizar la in-
fraestructura ferroviaria y portuaria, o impulsar proyectos hi-
dricos como Vilavilani Il, indispensables para la agricultura,
el consumo humano y la seguridad hidrica regional.

Figura 17. CUENCA BINACIONAL
PUYANGO - TUMBES

MAPA
CUENGCA BINACIONAL
PUVANGO - TUMBES

Fuente: https://es.mongabay.com/

A esta problematica se suma la presencia de actividades ile-
gales como el contrabando, el narcotrafico, la mineria ilegal,
la tala indiscriminada de bosques y el trafico de armas. En
varias de estas zonas fronterizas, particularmente las ubica-
das en la Amazonia, operan organizaciones criminales trans-
nacionales que buscan ejercer dominio territorial e incluso
mantienen vinculos con remanentes de grupos subversivos.

Tales organizaciones intimidan o cooptan autoridades loca-
les, imponiendo sus reglas a sangre y fuego, lo que convierte
a estas areas en espacios donde los estados pierden capaci-
dad de brindar servicios y ejercer soberania.

Frente a ello, la politica de fronteras debe articular inversién
social, desarrollo productivo y defensa nacional. No basta
con la presencia policial: se requiere la participacion activa
de las Fuerzas Armadas, tanto en labores de seguridad como
en el impulso de infraestructura y programas de desarrollo.
La falta de carreteras y accesos adecuados, como ocurre en
la conexidén entre Iquitos y la frontera con Colombia, limita la
capacidad de respuesta del Estado y restringe también las
oportunidades de integracion econémica (FIGURA 18). De
igual manera, se necesitan inversiones en la modernizacién
de puertos, medios de transporte, vigilancia maritima y fluvial
y control del espacio aéreo. Los puertos fluviales como Iqui-
tos, Pucallpa o Yurimaguas necesitan una urgente moder-
nizacion, el mar peruano sigue siendo vulnerable al narco-
trafico, al contrabando, el trafico de armas y la pesca ilegal,
mientras que el espacio aéreo es vulnerado por avionetas de
organizaciones delictivas sin que existan sistemas de radar
para detectarlas y aeronaves suficientes y adecuadas para
lograr su interdiccion.

Figura 18. CARRETERA IQUITOS — EL ESTRECHO
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Fuente: https://desarrolloperuano.blogspot.com

Esta debilidad no solo afecta la seguridad, sino también la
economia, el ambiente y la cohesién social. El deterioro de
los bosques amazodnicos, la explotacion ilegal de recursos
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naturales y la marginacion de comunidades indigenas y cam-
pesinas son consecuencia directa de la ausencia de politi-
cas estatales eficaces en las fronteras. La mejor manera de
proteger estos territorios no es Unicamente mediante el uso
de las armas, sino con desarrollo sostenible, inversion social
en salud, educacion y vivienda, y proyectos productivos que
generen empleo y bienestar.

En sintesis, el Peru enfrenta un desafio estructural en la
gestion de sus fronteras. Mas que un problema limitrofe con
Estados vecinos, lo que afecta a nuestro pais es la debilidad

3. Problemas presupuestales en la ANIN

Un asunto relevante a tener en cuenta para comprender las difi-
cultades por las que atraviesa el modelo de gestion de la infraes-
tructura nacional, esta referido a la paralizacion de las obras a
cargo de la Autoridad Nacional de Infraestructura— ANIN por falta
de recursos presupuestales. Esta entidad administra un progra-
ma de inversiones que supera los 42,000 millones de soles para
la ejecucion de una cartera conformada mas de 170 obras, entre
las que una porcion significativa orientada a la implementacion
de sistemas de drenaje pluvial en centros urbanos y de gestion
de cuencas en zonas rurales (FIGURA 19). Esta cartera ha
sido transferida a la ANIN desde la Autoridad para la Recons-
truccion con Cambios. Durante el 2024, la ANIN ejecuté mas de
5,000 millones de soles de estos proyectos, cerca del 95% del
presupuesto asignado, destinando la mayor parte de los recursos
a la ejecucion de unos 70 proyectos vinculados a la prevencion
de dafios ocasionados por lluvias e inundaciones.

Figura 19. EJECUCION PRESUPUESTAL
ANIN — AGOSTO 2025

proyectos

DRENAJE 175,797,482 171,696,865 97.7%
CUENCAS 2,051,201,692 1,946,508,111 94.9% 64
EDUCACION 271,974,731 262,044,589 96.3% 64
SALUD 413,459,210 350,021,299 84.7% 19
TRANSPORTE 4,277,399 136,785 3.2% 19

RIEGO 1,712,345 3,680 0.2%

TOTAL | 2,918,422,859 | 2,730,411,320 | 93.6%

Fuente: MEF — Médulo de Consulta Amigable

Sin embargo, pese a la magnitud del programa y a los altos
niveles de ejecucion alcanzados el afio pasado, la entidad
enfrenta dificultades para continuar con las obras, porque a

del Estado para garantizar soberania, seguridad y desarro-
llo en estas zonas. La falta de infraestructura, de inversion
social y de presencia institucional ha dejado espacio para
que organizaciones criminales consoliden su poder. Resulta
indispensable, por tanto, una estrategia integral que combine
la planificacion territorial, la inversion productiva, la coopera-
cion internacional y el fortalecimiento de las capacidades de
defensa, con el fin de convertir las fronteras en espacios de
desarrollo, integracion y soberania efectiva. El Estado debe
priorizar la asignacion de recursos para iniciar y sostener
este proceso de planificacion y gestion territorial.

mitad del presente ejercicio se quedod sin recursos. Aunque
habia solicitado una asignacion de cerca de 6,000 millones
de soles para el presente afio, solo le asignaron en el presu-
puesto poco mas de 3,000 millones de soles, monto inferior
en 40% al ejecutado en el afo previo, y que es casi la mi-
tad de lo comprometido en el programa de inversiones de
la ANIN para el presente afio. Lo que ha ocurrido es que,
a diferencia del 2024 —cuando en el segundo semestre se
otorgaron recursos adicionales que permitieron continuar
con el ritmo de trabajo— en esta ocasion no se ha produci-
do una ampliacion presupuestal —de acuerdo con el MEF,
por la necesidad de reducir el déficit fiscal— (FIGURA
20) lo que ha obligado a paralizar las obras, afectando
a empresas contratistas, sub-contratistas, proveedores y
trabajadores.

Figura 20. DEFICIT FISCAL 2017-2025
(como porcentaje del PBI)

-8.17%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fuente: Banco Central de Reserva del Pert 2025 Estimado por el MEF
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La actual gestion de la ANIN habia logrado reducir el plazo
de terminacién del total de obras de su cartera en cinco
afos, debiendo culminarlas en el afio 2031 y no en el 2036
como estaba previsto por la Autoridad para la Reconstruc-
cion con Cambios. Sin embargo, la falta de recursos puede
provocar que el plazo deba ser postergado, quiza hasta el
2036 nuevamente. Los mas afectados con este retraso son
los ciudadanos que ven retrasado el acceso a infraestruc-
turas esenciales para la prevencién de desastres en zo-
nas del pais expuestas, de forma recurrente, a fenomenos
como El Nifo.

De otro lado, resulta paradojico que, mientras a la ANIN se
le niegan recursos complementarios para cumplir con su
programa de inversion, pese a haber demostrado eficiencia
en el uso de sus presupuestos, otras entidades estatales
mantienen bajos niveles de ejecucioén, lo que — como ya
ha sido sefialado — podria resultar que una cifra cercana a
los 22,000 millones de soles presupuestados para proyec-
tos y obras no puedan ser invertidos al cierre del 2025. El
problema, entonces, no radica en una mala programacion
de sus recursos por parte de la ANIN, sino en una inade-
cuada distribucion de recursos que castiga la eficiencia y
premia indirectamente a aquellos pliegos presupuestales
que presentan debilidades para dinamizar la ejecucion de
las obras.

La situacion pone en evidencia la urgencia de implemen-
tar un nuevo mecanismo para la asignacion presupuestal,
que considere criterios de eficiencia y capacidad de ejecu-
cion de las entidades contratantes, y que se desarrolle en
el marco de un proceso de reforma integral del modelo de
gestion de la infraestructura publica del Perd. Asimismo,
se requiere un sistema de evaluacion continua del avance
de obras publicas, que permita tomar decisiones oportu-
nas de reasignacion de recursos, para evitar la paraliza-
cion de determinadas obras y la devolucion del dinero no
utilizado en otras.

Otro aspecto preocupante de los proyectos de drenaje plu-
vial y gestién de cuencas comprendidos en el programa de la
ANIN, es la incertidumbre sobre cémo se financiara la ope-
racion y el mantenimiento de estas infraestructuras luego de
la culminacion de las obras (FIGURA 21). Si bien la ANIN
sera responsable de operarlas y mantenerlas durante los pri-
meros cuatro afios de vida util, no se consideran mecanis-
mos sostenibles para el financiamiento de estas actividades,
debiéndose tener en cuenta que la ANIN no es una entidad
disefiada para la operacion de servicios, sino para la ejecu-
cién de obras.

Figura 21. INCERTIDUMBRE POR CONTINUIDAD
DE OBRAS

Fuente: https://www.typsa.com

La sostenibilidad de estas infraestructuras requiere un man-
tenimiento permanente y especializado, que dificilmente po-
dra ser garantizado bajo la actual estructura organizacional
de esta entidad. Se entiende que una parte importante de los
recursos necesarios para dichas actividades, deberia prove-
nir de los usuarios de las infraestructuras, para lo cual se
estableceran tarifas diferenciadas y subsidios directos para
quienes se encuentran en condicion de insolvencia o vulne-
rabilidad. CAPECO habia propuesto, hace algun tiempo, que
se constituyera una entidad publica macro-regional que se
haga cargo de gestionar las infraestructuras. Los cuatro afios
en que la ANIN tenga a su cargo esta actividad, deberan ser-
vir para organizar el funcionamiento de la entidad que — de
manera definitiva — tendra bajo su responsabilidad la admi-
nistracion de estos servicios.

Finalmente, resulta evidente que la problematica generada
por la falta de recursos en la ANIN no es un hecho aislado.
Con mucha frecuencia, CAPECO ha llamado la atencion del
gobierno nacional cuando los programas Techo Propio y Mi-
vivienda se quedaban sin recursos a mitad del ejercicio, tam-
bién por una mala asignacion de recursos (FIGURA 22).
Pero no se trata unicamente de optimizar la asignacién pre-
supuestal, sino también de superar deficiencias estructurales
en la seleccion de contratistas y consultores, en el funciona-
miento de las oficinas técnicas de entidades contratantes,
en la gestion de profesionales que forman parte de Comités
Especiales de Contratacion, en la calidad de la supervision,
y en la ejecucion de las actividades de operacion y manteni-
miento durante toda la vida util de las infraestructuras.
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Figura 22. EVOLUCION DE LA EJECUCION
PRESUPUESTAL DE BFH 2020 -2024
(en millones de soles)
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Fuente: MEF — Médulo de consulta amigable

En la actual coyuntura, se entiende la necesidad del Minis-
terio de Economia de ejercer un mayor control en la asigna-
cién y en la programacioén de inversiones con el propésito de
reducir progresivamente el déficit fiscal, pero este objetivo
debe compatibilizarse con un seguimiento mas riguroso de
la ejecucion para efectuar oportunamente las modificaciones
presupuestales que disminuyan sustantivamente la paraliza-
cion de aquellas obras que alcancen un avance significativo.

El caso de la ANIN, aunque no es el Unico, resulta emblema-
tico: una entidad creada para acelerar proyectos estratégi-
cos, que utiliza mecanismos innovadores como los acuerdos
gobierno a gobierno, se ve limitada por un esquema de ges-
tiéon que no premia la eficiencia ni asegura la sostenibilidad
de las obras. La consecuencia mas preocupante es que la
paralizacion o la ralentizacion de las obras, provoque que los
pobladores enfrenten nuevamente temporadas de lluvias sin
contar con la infraestructura de prevencion necesaria.

4. Mercado de vivienda en Lima Metropolitana consolida dinamismo

El mas reciente reporte de la Plataforma del Mercado de Edi-
ficaciones Urbanas de la Camara Peruana de la Construccion
(PME CAPECO), con miras a junio de 2025, ha registrado la
consolidacion de la venta de viviendas en Lima Metropolita-

na. En el segundo trimestre de este afio, se vendieron 6,975
unidades habitacionales nuevas, lo que constituye un récord
historico desde el afio 2021 en que CAPECO efectua actuali-
zaciones trimestrales de esta plataforma (FIGURA 23).

Figura 23. VIVIENDAS NUEVAS VENDIDAS EN LIMA METROPOLITANA 2022-2025 (en unidades)
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Fuente: Plataforma del Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana — PME CAPECO Julio 2025

Este resultado representa la séptima alza consecutiva tri-
mestral, que partié en 3,098 unidades vendidas en el periodo
julio — setiembre de 2023 y alcanz6 casi el doble dos afos
después. En términos interanuales, las ventas del segundo
trimestre de 2025 crecieron 41.0% respecto al mismo perio-

do de 2024, y 6.7% frente al primer trimestre del presente
afo. De mantenerse esta tendencia, se estima que el afo
podria cerrar con cerca de 25,000 viviendas comercializadas
(FIGURA 24), o que implicaria un incremento de 18.4%
frente al 2024 y un nuevo récord histérico anual, superando
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incluso el auge inmobiliario de 2011-2013, cuando se vendie-
ron entre 21,400 y poco mas de 22,000 unidades cada afio.

El crecimiento se ha dado tanto en la vivienda no social como
en el segmento Mivivienda. En este ultimo caso, las ventas del
segundo trimestre de 2025 crecieron 41.6% respecto al mismo
periodo de 2024, mientras que la vivienda no social registrd un in-
cremento de 44.0% en el mismo lapso. Por el contrario, el progra-
ma Techo Propio continlia siendo marginal en Lima Metropolita-
na, lo cual constituye una mala noticia dado que este segmento
representa la mayor proporcion de la demanda habitacional en la
capital de la Republica y a nivel nacional (FIGURA 25).

Un aspecto critico es el comportamiento del denominado ran-
go 5 de Mivivienda que comprende viviendas cuyos precios se
situan entre 362,100 y 488,800 nuevos soles, que explica una
parte significativa de la actual dindmica inmobiliaria, particu-
larmente en la capital. A pesar de la alta demanda, las restric-
ciones que algunas municipalidades distritales imponen a los
proyectos que incluyen este tipo de viviendas en sus circuns-
cripciones y la posicion del Ministerio de Vivienda de no seguir
considerandola como parte de la vivienda social, vienen limi-
tando la oferta en este segmento. Ello ha provocado que, en
el ultimo trimestre, se produzca una ligera caida en las ventas
del rango 5, por primera vez desde el tercer trimeste de 2023,

Figura 24. VIVIENDAS NUEVAS VENDIDAS EN LIMA METROPOLITANA 1996-2025 (en unidades)
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Figura 25. VIVIENDAS VENDIDAS POR SEGMENTO DE MERCADO 2022-2025 (unidades)

5,981

4,576 4,601

4,320
I I 3,769 4,041 l I 3,798

2,006 2,246 2,246 1,886

3,050
1,720 1,837

1T 22 2T 22 3T 22 4T 22 1T 23 2T 23 3T 23

[ Techo Propio

2,018

6,975

6,537
5,866
5,458
4705 4946
“llllll

3,681
2,413 2,509 2930 3,054 %526

A7 AL
a7 49

4T 23 1T 24 2T 24 3T 24 4T 24 1T 25 2T 25
Mivivienda [ No Social TOTAL

Vivienda no
social

Periodo Techo Propio Mivivienda

2T'25/2T-24
2T'25/3T-24 -19.6% 25.6% 31.4% 27.8%
2T'25/4T-24 -8.2% 20.5% 17.6% 18.9%

Fuente: Plataforma del Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana — PME CAPECO Julio 2025

18 | Camara Peruana de la Construccion



INDICADORES

IEc Informe Econémico de la Construccion

Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

lo que constituye una sefial de alerta para el mercado. Se en-
tiende que la prioridad en la asignacién de recursos estatales
la deben tener el segmento Techo Propio y los rangos 1, 2y

3, de Mivivienda, ello no debe implicar que se deje de atender
a los otros dos rangos de Mivivienda, que en la actualidad
constituyen el 88% de las ventas en la capital (FIGURA 26).

Figura 26. ESTRUCTURA DE LA VENTA EN SEGMENTO MIVIVIENDA POR RANGO DE PRECIOS 1T 2023 a 1T 2025 (unidades)
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Fuente: Plataforma del Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana — PME CAPECO Julio 2025

La evolucion de las ventas por sectores urbanos de Lima
Metropolitana muestra que, en la mayoria de sectores,
las ventas crecieron a tasas de dos digitos (entre 30.4% vy
58.9%) frente al segundo trimestre de 2024, con excepcién de
Lima Norte y El Callao donde se registraron caidas puntuales
(-13.9% y -15.6%, respectivamente). En cuanto al tamafio de
las viviendas, se observa un aumento en la relevancia de las
unidades de hasta 50 m2 que incrementaron sus ventas en
120% desde el tercer trimestre del 2023, mientras que las vi-
viendas con areas construidas entre 91 y 150 m2 siguen con-
centrando la mayor proporcion de las ventas (alrededor de
63% en los ultimos diez trimestres). Por ultimo, las ventas de
unidades mayores a 300 m2 contintian siendo marginales.

Actualmente, el mercado residencial en Lima Top y en Lima
Moderna se encuentra en un relativo equilibrio entre oferta y
demanda; sin embargo, la tendencia de los ultimos seis trimes-
tres muestra una disminucion en la generaciéon de nueva oferta
en comparacion con el ritmo creciente de las ventas (FIGURA
27). De mantenerse esta situacion, podria generarse una es-
casez de oferta y una presion al alza en los precios. Por el mo-
mento, éstos se mantienen estables gracias a que las tasas de
interés se mantienen en niveles competitivos, a que los costos
de construccion crecen por debajo de la inflacion y a la disponi-
bilidad de recursos estatales para subsidios habitacionales en
monto suficiente para financiar mayores ventas a las que se
presentaron en los afios anteriores.

Figura 27. INDICADOR DE OFERTA/VENTA DE VIVIENDAS LIMA TOP Y LIMA MODERNA 2018 — 2025
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En general, el panorama para el mercado de vivienda en
Lima Metropolitana es favorable. Todo indica que en 2025 el
sector inmobiliario residencial continuara siendo uno de los
motores de la recuperacion de la actividad constructora, con
ventas y créditos hipotecarios en expansion. No obstante,
persisten riesgos asociados a cambios regulatorios o deci-
siones administrativas que podrian distorsionar la tendencia
positiva. El desafio central consiste en no alterar las reglas
del mercado de manera arbitraria y, al mismo tiempo, reto-
mar el concepto basico de la politica habitacional implemen-
tada en nuestro pais desde el afio 2002: incluir dentro de
los beneficiarios de la vivienda de interés social tanto a los
sectores pobres y vulnerables como a la clase media.

Debe tenerse en cuenta que, en nuestro pais, casi el 80%
de trabajadores tiene ingresos informales, lo que les difi-
culta el acceso al crédito hipotecario pero también a una
jubilacion adecuada, situacion que convierte a la vivienda
en el principal activo de proteccion familiar para la vejez.
A ello se suma que, a raiz de la pandemia del COVID-19,
se incremento la incidencia de la pobreza en Lima, princi-
pal centro econémico y competitivo del pais. Si bien el afio
2025 se perfila con tasas de crecimiento alentadoras, aun
se esta lejos de alcanzar el nivel de produccién habitacio-
nal formal necesario para atender la demanda insatisfecha

(que en Lima Metropolitana supera las 80 mil unidades ha-
bitacionales por afio), lo que obliga a fijar objetivos y metas
de politica de largo plazo.

En este contexto, se hace indispensable un acuerdo nacio-
nal que trascienda coyunturas politicas y permita planificar el
desarrollo del mercado formal de vivienda en un horizonte de
al menos veinte afos. No se trata inicamente de sostener el
dinamismo alcanzado por el mercado inmobiliario residen-
cial, sino de extenderlo a los sectores que todavia recurren a
la produccién informal y a la invasion para satisfacer sus ne-
cesidades habitacionales, asumiendo riesgos contra su vida
y su propiedad, ademas de elevados costos para la sociedad
y el Estado.

Es necesario concederle a la politica de vivienda la misma
prioridad que se otorga a las de salud, educacion y protec-
ciéon social, articulandolas con las iniciativas estatales en
materia de infraestructura y desarrollo territorial con el fin de
fortalecer la cohesion social y la defensa del territorio. Solo
mediante consensos amplios, inversion continua y estrate-
gias claras sera posible garantizar un crecimiento equilibra-
do y convertir a la vivienda en un verdadero instrumento de
inclusion social y desarrollo sostenible.
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Operaciones de constructoras subiria 4.1% en cuarto bimestre del afio

Empresarios prevén crecimiento
de 4.8% en sus operaciones del 2025

Por: Mg. Alonso Ledn Siu

El presente informe muestra un analisis de los principales
hallazgos y conclusiones del sondeo que se efectia bimes-
tralmente entre un grupo de promotoras inmobiliarias, cons-
tructoras de infraestructura y proveedores de materiales y

servicios de construccion. En esta oportunidad, el trabajo de
campo fue ejecutado entre el 18 de julio y el 23 de agosto
del 2025.

I. Nivel de operacion en las empresas de construccion

El desempefio de las operaciones de la actividad construc-
tora se incrementd en 4.0% durante el tercer bimestre del
2025, respecto al mismo periodo del afio anterior (FIGU-
RA 1). Este resultado es algo menor al crecimiento que las
mismas empresas consultadas pensaban alcanzar en este
bimestre (4.6%), como fue registrado en el estudio previo.

Entre los rubros del sector, las empresas del segmento de in-
fraestructura tuvieron un mayor optimismo, al contar con una
expansion de su nivel de actividad en 5.2%, seis décimas de
punto porcentual por debajo del impulso estimado en el IEC
N°90. El motivo principal por lo que se produjo este aumento
es la ejecucion de nuevos proyectos.

En tanto que los proveedores de materiales lograron una
elevacion de sus operaciones en 3.9%, tasa inferior en com-
paracion a la proyeccion de hace dos meses (4.7%). Este
ascenso se debio fundamentalmente al repunte de la deman-
da, la recuperacion de la inversién privada, y el desarrollo de
nuevos proyectos.

Por su parte, en el rubro inmobiliario se generé una mejora del
nivel de actividad en 3.1%, reduciendo la perspectiva de alza
presentada anteriormente (3.4%). Las razones preponderan-
tes de ocurrencia fueron la subida de la oferta de viviendas y la
reduccion de las tasas de interés de los créditos hipotecarios.

Si se profundiza la evaluacion de la variaciéon del ritmo de
actividad de las empresas en el periodo mayo - junio del
afno actual, la mayoria de las compafiias constructoras de

Figura 1. VARIACION EN EL NIVEL
DE LAS OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Tercer bimestre 2025 vs. Tercer bimestre 2024)
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infraestructura y proveedoras manifesté que se ampli6 res-
pecto al mismo periodo del 2024: 60% y 52%, respectiva-
mente (FIGURA 2). En cambio, el 71% de las compafiias
del segmento inmobiliario comenté que sus operaciones se
mantuvieron invariables.
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Figura 2. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION (Tercer bimestre 2025 vs. Tercer bimestre 2024)
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En tanto, para el cuarto bimestre del 2025, las compafias
que conforman los tres segmentos creen en un incremento
de 4.1% en sus operaciones, lo que llevaria a un comporta-
miento algo mas positivo que el mostrado hace dos meses
(FIGURA 3). Los constructores de obras de infraestructura
alcanzarian la mejor performance en el sector, con una pers-
pectiva de crecimiento del nivel de sus actividades en 5.0%,
aunque algo menos pronunciado que el obtenido en el cuarto
bimestre (5.2%). Las razones preponderantes por lo que se
produciria esta expansion son el aumento de la ejecucion de
proyectos en general y el inicio de nuevas obras.

Por su lado, las empresas inmobiliarias esperan un impulso
de 3.9%, ocho décimas de punto porcentual por encima del
aumento que experimentd este rubro en la medicién previa.
Los motivos principales por lo que se llevaria a cabo esta ele-
vacion son el alza de la oferta de viviendas y la disminucion
de las tasas de interés de los créditos hipotecarios.

Ademas, en el segmento de proveedores de materiales de
construccién se pronostica que sus operaciones ascende-
rian en 3.3%, pero reduciria el desempefio de mejora res-
pecto al registrado en el periodo de mayo - junio del afio
actual (3.9%). Los entrevistados de este rubro mencionaron
que el alza en el nivel de sus actividades se daria fundamen-
talmente por la elevacion de la demanda y el desarrollo de
nuevos proyectos.

Al revisar a detalle la evaluacion de la variacion del ritmo de
actividad de las empresas en el periodo julio - agosto del afio

No creci6é nada Decrecio

10.3% 6.7

2%  5.4% 1% 9

5.2% - 26% 1 1o 1% 3.4%
—

Decrecié mas Decrecié mas
hasta 10% de 10% hasta 30% de 30%

Proveedores

Figura 3. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES
EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
(Cuarto bimestre 2025 vs. Cuarto bimestre 2024)
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actual, la mitad de los entrevistados del segmento de obras
de infraestructura afirmoé que sus operaciones presentarian
un alza, mientras que el otro 50% indic6 que no sufririan va-
riacion alguna (FIGURA 4). Asimismo, el 71% de las com-
pafnias inmobiliarias comentd que el nivel de sus actividades
se mantendria invariable; en tanto que siete de cada diez
proveedores consultados manifesté que mostrarian un com-
portamiento positivo.
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Figura 4. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION,
POR RANGOS DE VARIACION (Cuarto bimestre 2025 vs. Cuarto bimestre 2024)
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Segun la FIGURA 5, al analizar un periodo anual, las com-
pafias encuestadas prevén que sus operaciones generarian
una subida de 4.8% en el 2025 respecto al afio previo, lo que
implicaria un resultado ligeramente menor a la expectativa
de la encuesta de mayo — junio del presente afio (5.0%).

Existe una divergencia de tendencias de desempefio entre
los tres rubros del sector, siendo los constructores de in-
fraestructura los mas optimistas, al proyectar una ampliaciéon
del nivel de sus actividades en 5.1%, un punto porcentual
menor a la estimacion calculada dos meses atras. Las razo-
nes preponderantes por lo que se produciria este incremento
es la ejecucion de mayor cantidad de obras.

En la misma linea, los proveedores de materiales y servicios
creen que se daria un crecimiento de 4.8%, tasa que seria

menos favorable en relacion al comportamiento pronosticado
en el estudio del bimestre anterior (5.1%). Los motivos princi-
pales de esta expansion serian el crecimiento de la demanda
y la realizacion de proyectos.

Mientras tanto, el segmento edificador considera que se pro-
duciria un impulso de 4.6% de las operaciones en el 2025,
cifra mas positiva en comparacion a la ultima perspectiva de
desempefio (3.8%). Los entrevistados mencionaron que este
aumento se deberia fundamentalmente a una mayor oferta
de viviendas y a la caida de las tasas de interés de los cré-
ditos hipotecarios.

El 57% de las empresas entrevistadas manifestd que sus
operaciones elevarian en el 2025 respecto al desempefio
obtenido el afio anterior, un 38% indicd que aquellas no su-

Figura 5. EXPECTATIVAS SOBRE LA VARIACION EN EL NIVEL DE LAS OPERACIONES EN LAS EMPRESAS
DEL SECTOR CONSTRUCCION EN EL ANO 2025, RESPECTO AL 2024
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fririan variacion alguna, mientras que un 5% declaré que el
nivel de sus actividades caeria (FIGURA 6). Por su parte, el
79% de los ejecutores de obras de infraestructura coincidie-
ron en que el comportamiento de sus operaciones mejoraria

Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

el afio actual. Asimismo, 74% de las compafiias del segmen-
to inmobiliario sefalé que sus ventas se mantendrian; en
tanto que el 71% de empresas proveedoras consideré que
se generaria una extension de su facturacion.

Figura 6. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE OPERACIONES EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR CONSTRUCCION
EN EL ANO 2025, RESPECTO AL 2024, POR RANGOS DE VARIACION
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II. Indicadores del subsector inmobiliario

Respecto a la participacion de ventas de unidades habita-
cionales en el 2025, el subsegmento de Mivivienda Verde
encabezaria esta relacion con un 42%, disminuyendo el ni-
vel estimado (44%) en la medicién de hace dos meses (FI-
GURA 7). Por su parte, la vivienda no social obtendria una
distribucion de 40%, tres puntos porcentuales superior a lo
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esperado en el sondeo previo. De otra manera, el Crédito Mi-
vivienda Tradicional alcanzaria una proporcion de las vivien-
das vendidas de 13%, tasa por encima de la mostrada en el
IEC N°90; mientras que Techo Propio lograria un 5%, tres
puntos porcentuales menor que la participacion proyectada
en la encuesta elaborada en el bimestre anterior.

Figura 7. EVOLUCION DE LAS PERSPECTIVAS SOBRE LA DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS VENTAS
DE UNIDADES DE VIVIENDA EN EL 2025, POR SEGMENTO
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El numero de unidades vendidas ascendié en 3.1% en el ter-
cer bimestre del 2025 respecto a igual periodo del afio previo,
tres décimas de punto porcentual menor a la mejora calcu-
lada dos meses atras (FIGURA 8). El sub-segmento Mivi-
vienda Verde obtuvo el desempefio mas optimista, al mostrar
un alza de la venta de viviendas en 4.0%, tasa algo menor en
comparacion a la subida estimada en la investigacion previa.
Por su parte, la facturaciéon de unidades habitacionales en
el programa Techo Propio se amplié en 3.6%, restringiendo
la tendencia de incremento proyectada en la encuesta del
tercer bimestre de este ano (5.2%). Por otro lado, la vivien-
da no social experimentd un crecimiento de 2.8%, una cifra
por encima a la esperada por los entrevistados en el sondeo
pasado (2.5%); mientras que entre aquellos que desarrollan
proyectos de Mivivienda Tradicional sus ventas se expan-
dieron en 1.0%, tres décimas de punto porcentual inferior a
la perspectiva registrada en el informe del periodo de mayo
- junio del 2025.

El 62% de las empresas inmobiliarias indicd que la venta
de unidades habitacionales no sufrié variacion alguna en el
tercer bimestre del afio en curso respecto a igual periodo
del 2024, proporcion que se eleva en el caso de todos los
sub-segmentos (FIGURA 9). Asimismo, el 29% de pro-
motores afirmé que sus ventas de viviendas se impulsaron,
pero entre los edificadores de la vivienda no social y Mivi-
vienda Verde esta prevision comprende a un numero mayor

Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

Figura 8. VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS
DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Tercer bimestre 2025 vs. Tercer bimestre 2024)
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de empresas: 35% y 30%, respectivamente. Por ultimo, el
9% de restante reconocié que se generd un desplome en
su facturacién.

Figura 9. RANGOS DE VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES) POR SEGMENTO
(Tercer bimestre 2025 vs. Tercer bimestre 2024)
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Asimismo, en el caso del cuarto bimestre del 2025, se estima
un aumento de las ventas de viviendas de 3.9%, es decir que
se obtendria un resultado algo mas favorable que el alcanzado
en el bimestre previo (FIGURA 10). Entre los sub-segmentos,
los promotores que trabajan en la vivienda no social son los
que generarian una performance mas positiva, al proyectar un
alza de 6.4%, casi cuatro puntos porcentuales mayor a la ele-
vacion calculada dos meses atras. En Mivivienda Tradicional
se espera una extension de su facturacion en 3.5%, superando
el ascenso producido en el periodo mayo - junio del presente
afno; en tanto que en el programa Techo Propio se contaria con
una mejora de 3.1%, cinco décimas de punto porcentual menor
que la generada en el tercer bimestre. Por su parte, el nUmero
de unidades habitacionales vendidas en el sub-segmento Mivi-
vienda Verde mostraria un alza de 1.8%, una cifra por debajo
de la subida resultante en el anterior bimestre (4.0%).

El 66% de las inmobiliarias que tomaron parte de la inves-
tigacion opinaron que la venta de unidades de vivienda no
sufriria variacion en el cuarto bimestre del 2025 respecto a
igual periodo del afio previo, proporcion que se eleva a 89%
en el caso del sub-segmento Techo Propio y a 68% entre
aquellos que desarrollan proyectos de Mivivienda Tradicional
(FIGURA 11). En cambio, el 21% de empresas espera que

Figura 10. PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION
DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS
(EN UNIDADES), POR SEGMENTO
(Cuarto bimestre 2025 vs. Cuarto bimestre 2024)
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Total Techo Propio

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

el nimero de unidades vendidas se amplie, siendo Mivivienda
Verde el sub-segmento que presentaria una mayor proporcion
de compaiiias que prevé este comportamiento (26%).

Figura 11. PERSPECTIVAS SOBRE EL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO
Y RANGOS DE VARIACION (Cuarto bimestre 2025 vs. Cuarto bimestre 2024)
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Las empresas promotoras estiman un incremento de su nivel
de venta de unidades de vivienda en 4.6% para el 2025 (FI-
GURA 12) en relacion al nivel obtenido el afio pasado, ocho
puntos porcentuales mayor que el crecimiento proyectado en

Crecera hasta 10% No Crecera nada Decrecera hasta 10%  Decrecera mas

Decrecera mas Decrecera

de 10% hasta 20% de 20% hasta 40% mas de 40%

Vivienda No Social

la medicién previa (3.8%). El programa Techo Propio obten-
dria el desempefio mas optimista entre los cuatro sub-seg-
mentos, al mostrar una expansion de su facturacion de uni-
dades habitacionales en 6.6%, una cifra menos favorable en
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comparacion al impulso previsto en la investigacion del IEC
N°90. Asimismo, en la vivienda no social esperan un aumento
de sus ventas de 5.6%, una tasa por encima de la elevacion
calculada en la encuesta de hace dos meses (4.3%); en tan-
to que en Mivivienda Tradicional se generaria un ascenso de
5.2%, casi dos puntos porcentuales superior a la prospeccion

de mejora manifestada en el informe del periodo de mayo -
junio del 2025. Por otro lado, los entrevistados que desarro-
llan proyectos de Mivivienda Verde pronostican una extension
en su nivel de viviendas vendidas en 3.2%, potenciando la
perspectiva de alza de su facturacion declarada en el estudio
correspondiente al tercer bimestre del afio actual.

Figura 12. EVOLUCION DE LAS PERSPECTIVAS SOBRE LA VARIACION DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS
(EN UNIDADES), POR SEGMENTO, EN EL ANO 2025 RESPECTO AL ANO 2024
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Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Al profundizar en el analisis sobre las perspectivas del nivel
de ventas de unidades de vivienda para el presente afo, se
advierte que el 67% de las promotoras prevé que no sufririan
variacion alguna, proporcion que en el caso de Techo Propio,
Mivivienda Tradicional y la vivienda no social se eleva a 95%,
74% y 68%, respectivamente (FIGURA 13). Asimismo, el

Med. Abr 25

Med. Jun 25 Med. Ago 25

B Mivivienda Verde Vivienda No Social

29% de compafiias consultadas considera que sus ventas en
unidades se elevarian, pero esta prevision comprende a un
numero mayor de empresas entre los sub-segmentos de la
vivienda no social y Mivivienda Verde: 32% en ambos casos.
Por ultimo, un 4% de inmobiliarias considera que obtendrian
una caida en su facturacion.

Figura 13. PERSPECTIVAS DEL NIVEL DE VENTAS DE VIVIENDAS (EN UNIDADES), POR SEGMENTO,
EN EL ANO 2025 RESPECTO AL 2024, POR RANGOS DE VARIACION
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Por otra parte, los precios de las unidades habitacionales
en oferta mostraron un alza de 1.8% en el semestre febre-
ro — julio 2025, tasa inferior a la que se esperaba para di-
cho periodo (2.2%) segun los resultados obtenidos en la
medicion del IEC 86 (FIGURA 14). Asimismo, el 42% de
empresas inmobiliarias menciond que sus precios se incre-
mentaron hasta en 5%, mientras que una igual proporcion
admitié que no sufrieron variacion.

En la FIGURA 15 puede apreciarse la participacion de las
modalidades de financiamiento para la adquisicién de vivien-
das, en funcién del precio de venta. Asi, seis de cada diez
compradores de unidades habitacionales con precios en el
rango de 130 mil a 244 mil soles recurren a créditos Mivi-
vienda, proporcion que se reduce a uno de cada dos en las
viviendas con precios entre 244 mil y 362 mil soles. Mientras
tanto, ocho de cada diez compradores de unidades habita-
cionales con precios desde 362 mil se financian a través de
créditos hipotecarios comerciales.

Figura 14. COMPARATIVO ENTRE LA SITUACION
ESPERADA Y REAL SOBRE LA VARIACION
DE PRECIOS DE LAS VIVIENDAS (EN SOLES) EN LOS
ULTIMOS SEIS MESES (FEBRERO - JULIO 2025)

2.2%

1.8%

Med. Feb 25 Med. Ago 25

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Figura 15. DISTRIBUCION DE VIVIENDAS VENDIDAS EN SUS PROYECTOS EN LOS ULTIMOS SEIS MESES
(FEBRERO — JULIO 2025), SEGUN MODALIDAD DE FINANCIAMIENTO (%)
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Financiamiento de Crédito Hipotecario Comercial

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

Respecto al incremento de la tasa de interés de los créditos
hipotecarios otorgados a sus clientes con recursos propios
de las instituciones financieras en los ultimos tres meses, las

[ Financiamiento de la misma Inmobiliaria
Al Contado

compaiiias promotoras indicaron que se ha dado en 0.4 puntos
porcentuales, resultado algo mas conservador en comparacion
con el alza registrado en la medicién previa (FIGURA 16).
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Figura 16. PUNTOS PORCENTUALES DE AUMENTO DE LA TASA DE INTERES PARA CREDITOS HIPOTECARIOS
OTORGADOS CON RECURSOS PROPIOS DE LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS EN LOS ULTIMOS TRES MESES

2.6

Med. Abr 23 Med. Ago 23 Med. Oct 23 Med. Oct 24 Med. Abr 25 Med. Ago 25

Fuente: Encuesta de Expectativas del IEC CAPECO

III. Indicadores sobre el subsector de provision de materiales
y servicios de construccion

Como se aprecia en la Figura 17, la incidencia de la cons- Asimismo, los precios de los materiales de construccion se
truccion informal en los ingresos por venta de los provee- elevaron tan solo en 0.2% durante el semestre febrero - ju-
dores de materiales y servicios llegaria al 32.4% en el afio lio 2025, tasa menor que la proyeccion de alza recogida en
2025, un punto porcentual menor a la cifra estimada en la la medicion de febrero del afio en curso (FIGURA 18). El
medicion previa. 24% de empresas proveedoras afirmo que los precios de sus
productos aumentaron hasta en 5%, mientras que el 59% de
Figura 17. EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION ellos menciond que se mantuvieron invariables.
ESPERADA DE LOS INGRESOS POR VENTAS DE LOS
PROVEEDORES DE MATERIALES Y SERVICIOS, Figura 18. COMPARATIVO ENTRE SITUACION
SEGUN SEGMENTO DE MERCADO EN EL 2025 ESPERADA Y REAL SOBRE VARIACION DE PRECIOS
DE MATERIALES (EN SOLES) EN LOS ULTIMOS SEIS
——— MESES (FEBRERO - JULIO 2025)
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IV. Conclusiones

En esta reciente medicion de la actividad constructora se re-
cogio6 un incremento de 4.0% en el nivel de operaciones de las
empresas durante el tercer bimestre del 2025, tasa ligeramen-
te inferior al impulso pronosticado en la encuesta realizada
entre mayo y junio del afio actual (4.6%). Los constructores de
infraestructura fueron los mas optimistas, al mostrar un creci-
miento de sus actividades en 5.2%; seguidos por las compa-
fias proveedoras, las cuales lograron una expansion de 3.9%.

Para el cuarto bimestre se presenta una expectativa de au-
mento de 4.1% en el nivel operativo del sector. Destaca el
aumento esperado de 5.0%, sefialado por las empresas del
segmento de infraestructura. Por su parte, los proveedores de
materiales y servicios obtendrian una elevacion de sus activi-
dades en 3.3%, mientras que el rubro inmobiliario mejoraria
su performance en 1.0%. La proyeccion positiva de las ventas
entre los promotores seria atribuible principalmente al alza en
6.4% y 3.5% que se generaria en los sub-segmentos de la
vivienda no social y Mivivienda Tradicional, respectivamente.

Respecto a la vision anual, las operaciones de las empre-
sas al cierre del 2025 se ampliarian en 4.8% respecto al afio
previo, dos décimas porcentuales menos que la prospeccion
efectuada en el IEC N°90, existiendo una estimacion muy
similar en los tres segmentos en que se divide el sector para
efectos de esta investigacion. Pese a esta leve correccion a
la baja, las proyecciones de los empresarios entrevistados
por CAPECO para el desempefio sectorial al final del pre-
sente afio son relativamente mas altas que las estimadas por
entidades oficiales y consultoras privadas.

Finalmente, este sondeo detecté que los precios de las vi-
viendas subieron en 1.8% entre febrero y julio del 2025, cifra
menor que la prevista por los edificadores en la medicion
de los meses de mayo-junio del afio actual (2.2%). Por otro
lado, los precios de los insumos tuvieron un alza minima de
0.2% en este Ultimo semestre, la quinta parte de lo que se
esperaba al inicio de dicho periodo.
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Parque Bicentenario. Rio Mapocho, Chile.

Conocer la ciudad es clave
para intervenirla y generar

plusvalia urbana

Por: Arg. Fernando Velarde (*)

La ciudad, lejos de ser un espacio estatico, constituye un
organismo dinamico en el que convergen historia, cultura,
economia y costumbres. Su complejidad radica en que se
expresa en distintas escalas -ciudad, distrito, barrio o urba-
nizacion- y en multiples elementos, como vias, usos, nodos,
hitos, bordes o factores geograficos y climaticos. Entender la
ciudad implica, por tanto, leer sus dinamicas y la manera en
que impactan en la vida cotidiana de las personas. En este
marco, los procesos de degeneracion y regeneracion urba-
na, asi como la construccion de valor y plusvalia, son claves
para comprender los retos y oportunidades de la planifica-
cion urbana contemporanea.

Comprender la ciudad implica reconocer que no se trata uni-
camente de un espacio construido, sino de un organismo

dinamico con multiples escalas de interaccion. Su configura-
cion responde tanto a la actividad econémica que desarrolla
la comunidad como a la historia, la cultura y las costumbres
de sus habitantes. Estas dimensiones generan dinamicas ur-
banas, la aparicién de nodos e hitos que estructuran la coti-
dianidad. Para analizarlas resulta imprescindible desagregar
la ciudad por zonas, entendiendo como cada una de ellas
se interrelaciona, en lugar de concebirla solo como una gran
metrépoli, como ocurre en Lima Metropolitana.

Entender la ciudad implica también reflexionar sobre el con-
cepto de valor. Este no debe reducirse a precio o dinero,
pues se compone de multiples dimensiones y capas. El valor
se construye a través de la comparacion y se establece en
el imaginario colectivo al evaluar la utilidad, atractivo, dura-

(*) Arquitecto Fernando Velarde. Consultor inmobiliario. Mas de 18 afios de experiencia en el andlisis del mercado urbano e inmobiliario en el Peru. Fundador de
VeMas Consultoria, una firma especializada en planificacion estratégica y desarrollo inmobiliario. Creador del Canal de divulgacion por Youtube: Tablero Inmobiliario.
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Chorrillos. Crecimiento desordenado y barreras urbanas inciden en la percepcién del valor de un espacio.

bilidad, popularidad u otras caracteristicas de un elemento.
Dicho elemento puede ser concreto, como un vehiculo, una
vivienda o un paisaje, o abstracto, como la bandera o el him-
no nacional. Este proceso de valoracion es clave para la inte-
gracion urbana y para identificar los fendmenos que permiten
generar plusvalias y fortalecer el valor, entendiendo que este
no siempre es cuantitativo.

DEGENERACION URBANA

Uno de los principales problemas que enfrentan las ciudades
latinoamericanas, y muchas del mundo, es que no han sido
planificadas desde su origen, sino que han surgido de la su-
perposicion de distintas culturas, épocas y sistemas econo-
micos. De ahi que convivan huacas, aeropuertos, carreteras,
zanjones y otras infraestructuras que producen fendmenos
diversos y desencadenan procesos de degeneracion urbana.
La falta de planificacién ha provocado que la ciudad se cons-
truya sobre remiendos, deteriorando infraestructuras ante-
riores. Bajo esta premisa, la ciudad no puede considerarse
perfecta, pues arrastra una serie de elementos que la han
deteriorado con el tiempo. La regeneraciéon urbana se pre-
senta, entonces, como una necesidad. La degeneracion, en-
tendida como un proceso tanto fisico como moral, constituye

un aspecto esencial a reconocer, ya que las estrategias de
identificacion de valor en la ciudad deben contemplar ambas
dimensiones.

Entonces, ¢qué elementos, en lineas generales, pueden de-
teriorar o explicar el deterioro de una ciudad? Si bien existen
multiples factores que influyen en este proceso, algunos de
los mas evidentes y comprensibles son los guetos urbanos,
la teoria de las ventanas rotas y el alcance de la percepcion
humana. A ello se suman fendbmenos como el aislamiento,
las afectaciones climaticas y geograficas, los problemas
de infraestructura, las incompatibilidades de uso, las difi-
cultades legales de saneamiento, las barreras urbanas ge-
neradas por grandes carreteras, asi como una inadecuada
distribucion del suelo y de areas verdes que afectan la acce-
sibilidad peatonal. Todos estos factores generan respuestas
emocionales que inciden directamente en la percepcion de
valor de un espacio, es decir, en la decision de acudir o evi-
tar determinados lugares segun se perciban como seguros o
amenazantes.

Entre estos elementos, el gueto urbano resulta particular-
mente ilustrativo. Este fendmeno ocurre cuando un espacio
termina segregado del resto de la ciudad, ya sea por carrete-

34 | Camara Peruana de la Construccion



URBANISMO Y PLUSVALIA

Informe Econémico de la Construccion
Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

ras, limites naturales, equipamientos o edificaciones histori-
cas, lo que a lo largo del tiempo genera deterioro. Un ejemplo
concreto se observa en la zona de Caqueta, en el distrito
limefo del Rimac, donde la accesibilidad se encuentra li-
mitada por vias rapidas y zanjones. Aunque alli existe gran
movimiento comercial, galerias y presencia de comercio am-
bulatorio, la percepcion de inseguridad y la saturacion del
espacio han creado una serie de barreras tanto fisicas como
sociales. El ingreso de ambulancias, policias o potenciales
compradores de vivienda resulta complicado, lo que conduce
al aislamiento y a la pérdida progresiva de valor urbano.

Otro fendmeno relacionado con el deterioro es la teoria de
las ventanas rotas, originada en estudios de criminalistica.
Esta plantea que cuando un espacio presenta signos de des-
cuido, como infraestructura dafiada o abandonada, se trans-
mite la idea de que no existe control ni aplicacion de la ley,
lo que genera sensacion de impunidad. Esa percepcion, a
su vez, incrementa la vulnerabilidad y propician conductas
delictivas. De esta manera, el entorno adquiere un valor ne-
gativo, desalentando su uso y provocando que las personas
lo eviten.

REGENERACION URBANA
Frente a estas dinamicas surge la acupuntura urbana, en-

tendida como una tactica de intervenciéon puntual que puede
producir efectos positivos o negativos. Cuando se aplica de

manera restrictiva, como ocurre con la proliferacion de rejas
que aislan urbanizaciones, se generan nuevas barreras ur-
banas y mayor aislamiento. En cambio, desde la planificacién
integral, la acupuntura urbana puede disefiarse como una
estrategia macro que incorpora microintervenciones en es-
pacios especificos: desde la mejora de fachadas, iluminacién
e infraestructura basica hasta la instalacion de camaras de
seguridad, juegos infantiles, canchas deportivas o museos.
Estas acciones generan un mejoramiento moral que precede
al mejoramiento fisico y, en consecuencia, fortalecen el valor
emocional de un espacio. Solo cuando se produce este in-
cremento en el valor simbdlico y social, puede consolidarse
el valor comercial. Conviene recordar que el dinero es, en
ultima instancia, una construccion social: un valor imaginado
y compartido que depende de la percepcion colectiva.

Al identificar los fendmenos que influyen en la ciudad, es po-
sible reconocer qué zonas presentan barreras urbanas, lega-
les o de servicios basicos como agua y luz, que dificultan un
proceso rapido de mejoramiento, regeneracion o inversion.
Estos elementos permiten distinguir qué areas generan plus-
valia y resultan mas atractivas para vivir.

Una vez que se conoce donde las personas desean residir,
también se comprende donde quieren desarrollar sus demas
actividades: educacion, comercio, trabajo y ocio. De alli la
importancia de que el sector empresarial, sea del rubro de
vivienda, retail o industria, adopte una vision comprometida

Chorrillos. Crecimiento desordenado y barreras urbanas inciden en la percepcién del valor de un espacio.
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con la planificacion urbana. Una estrategia macro, acompa-
flada de intervenciones tacticas puntuales -como el urbanis-
mo tactico o la acupuntura urbana- puede desencadenar pro-
cesos de regeneracion que fortalezcan la plusvalia urbana y,
al mismo tiempo, otorguen rentabilidad privada dentro de un
marco de ordenamiento territorial.

Supermanzana de Poblenou — Barcelona. Intervenciones tacti-

cas puntuales puede desencadenar procesos de regeneracion
que fortalezcan la plusvalia urbana Fotografia: El Pais.

IMPACTO COLABORATIVO Y PLUSVALIA

En todos los procesos de mejoramiento urbano observados
en Lima, como los desarrollados en los distritos de Barranco,
La Victoria o San Miguel, el denominador comun ha sido la
colaboracion. No se trata unicamente de asociaciones publi-
co-privadas tradicionales, sino de la convergencia de varias
empresas privadas en coordinacion con los gobiernos loca-
les y nacionales.

El ejemplo de Barranco resulta significativo. Frente al ais-
lamiento normativo de algunos distritos, la demanda migré
hacia esta zona, lo que impuls6 a los desarrolladores a in-
vertir en conjunto con la municipalidad. El Ministerio de Cul-
tura, a su vez, trabajaba en la recuperacion de La Bajada
de Barfios (paseo peatonal, ubicado en una pequefia que-
brada enmarcada por vivienda y comercios) y en ajustes
de zonificacion, licencias y permisos. Estas acciones con-
juntas desplazaron dinamicas negativas y promovieron una
renovacion poblacional, generando un incremento notable
del valor del suelo. En determinadas areas, los precios del
metro cuadrado pasaron de 700 a 3,000 ddlares. El impacto
no fue Unicamente econémico. El proceso incluyé una mi-

gracion de poblacion, cambios en la dinamica barrial, mayor
consumo cultural, incremento del flujo econédmico y nuevas
oportunidades urbanas.

Sin embargo, este fenédmeno de regeneracién ha sido criti-
cado por el riesgo de gentrificacion, pero refleja que la re-
cuperacion urbana requiere simultaneamente mejoras en la
percepcion moral y en la infraestructura fisica. Comprender
la estructura de la ciudad, sus problemas y los elementos
que los originan resulta indispensable para disefiar estrate-
gias eficaces de transformacion.

La Victoria - Lima. Percepcién de inseguridad en zonas

cercanas como la avenida México, limitaron durante afos el
desarrollo inmobiliario.

Otro ejemplo es La Victoria, donde las barreras urbanas de
las avenidas Javier Prado, Nicolas Arriola y el “zanjon”, su-
madas a la percepcion de inseguridad en zonas cercanas
como la avenida México, limitaron durante afios el desarrollo
de sectores con alto potencial, como Santa Catalina. Pese
a su ubicacién comparable a la de San Isidro -uno de los
distritos mas consolidados de Lima Top-, la zona estaba des-
valorizada debido a la dificultad de accesibilidad y a las per-
cepciones negativas de su entorno inmediato. En contraste,
en Surquillo -perteneciente a Lima Moderna- los valores y
la velocidad de venta de viviendas se mostraban dinamicos,
mientras que en La Victoria el mercado avanzaba con mucha
mas lentitud.

Con el ingreso de desarrolladores inmobiliarios y la inversion
de un centro comercial, se implementé un esfuerzo conjun-
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to entre diversas empresas. Se lanzé una plataforma digital
para promocionar Santa Catalina, se reposicioné la zona con
un perfil familiar y se invirti6 en parques y espacios publi-
cos. Como resultado, el valor por metro cuadrado paso de
4,200—4,500 soles a alrededor de 7,500 soles. La velocidad
de venta en La Victoria se triplicod, mientras que en Surquillo
se redujo a la mitad. Sin embargo, este dinamismo dependid
en gran medida del mantenimiento de la estrategia de mar-
keting y promocion: mientras estuvo activa, la tendencia se
sostuvo; cuando se interrumpid, el mercado se normalizé y
ambos distritos volvieron a niveles similares.

Resulta interesante observar cémo, en pocos meses, es
posible transformar percepciones mediante colaboraciones
puntuales. En experiencias recientes, los beneficios se dis-
tribuyeron entre distintos actores: el centro comercial, las
empresas inmobiliarias y los propios vecinos, quienes vieron
mejorada la calidad urbana de su entorno. Regenerar sig-
nifica restablecer lo que se ha deteriorado. La Victoria, por
ejemplo, no nacié con problemas estructurales, pero con el
tiempo fue acumulando factores fisicos y morales que gene-
raron su degeneracion. Comprender este fendmeno requie-
re considerar que, mientras arquitectos e ingenieros suelen
analizar la ciudad desde una perspectiva aérea o técnica, la
experiencia real es la del peatén. Si bien una calle puede es-
tar ordenada y con actividades activas, basta con un mal olor

para que el transeunte la perciba como negativa. En conse-
cuencia, medir la experiencia del peatén equivale a medir la
tendencia de valor.

En los procesos de regeneracién, como en Barranco, La
Victoria o San Miguel, el cambio no responde uUnicamente
a un primer proyecto detonador, sino a la combinacion de
planificacion, normativa y colaboracién. El caso de San Mi-
guel resulta ilustrativo: la presion por ocupar la franja costera
desde Miraflores y Magdalena impulso el desarrollo. Un pro-
yecto de desaglie de mas de tres kilometros ejecutado hacia
2008-2009 abrio posibilidades, pero la transformacion no se
consolidé de inmediato. La articulaciéon entre gestores urba-
nos, municipalidad y desarrolladores fue determinante. Estos
actores plantearon necesidades concretas -agua y mejoras
en parametros urbanos- y al concretarse las obras, se dis-
paré la inversién. En pocos afnos, el valor del suelo pasé de
130-170 dolares el metro cuadrado a alrededor de 2,500 do-
lares, mostrando cémo la suma de planificacion e inversion
coordinada puede transformar el territorio.

A diferencia de los procesos de regeneracion observados en
Barranco, La Victoria o San Miguel -donde la planificacion,
la normativa y la colaboracién entre actores fueron factores
decisivos para detonar la transformacion urbana-, en Mira-
flores, Surco y San Isidro estos avances se vieron interrum-
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Crecimiento en los distritos de la Costa Verde. El cambio responde a la combinacién de planificacion, normativa y colaboracion.
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pidos principalmente por la politizacion de la normativa. Du-
rante varios afos se promovieron departamentos de entre 40
m?y 60 m? sin mayores cuestionamientos, lo que contribuyd
a dinamizar el mercado y mejorar la ciudad. Sin embargo,
cuando la discusion sobre la vivienda de interés social se
politizé, se introdujeron restricciones como el area minima
y se asocio la ordenanza sostenible a la vivienda de interés
social. La ambigliedad del término “interés social” permitio
interpretaciones diversas, lo que complicé la aplicacién de
politicas. Una propuesta mas clara seria distinguir entre vi-
vienda subsidiada y vivienda promovida, reduciendo el mar-
gen de confusion.

PERCEPCIONES URBANAS

Diversos casos documentados -como los analizados por el
arquitecto y urbanista danés Jan Gehl- muestran cémo las
percepciones urbanas gatillan la configuracion de espacios
publicos y privados. Estas percepciones se relacionan di-
rectamente con debates actuales sobre densidad y escala.
No se trata de que las ciudades cuenten con una densidad
excesiva, sino de que los espacios publicos estan mal distri-
buidos, lo que afecta la forma en que las personas los expe-
rimentan.

La mejora de esta situacion puede alcanzarse mediante in-
centivos en parametros urbanos y en la normativa. La per-
cepcion de agresividad que generan ciertas calles con edifi-
cios altos, producto de regulaciones rigidas, puede mitigarse

sin reducir densidad, a través de la incorporacion de textu-
ras, alturas diferenciadas, retiros o retranqueos. Con ello, el
desarrollador mantiene su beneficio, mientras que la ciudad
gana en calidad de espacio publico. La ordenanza sostenible
aplicada en Miraflores es un ejemplo exitoso que demostro
la eficacia de este enfoque y que deberia replicarse en otros
contextos.

La experiencia del peatdn constituye, en definitiva, la medida
real del valor urbano. El proceso de regeneracién no debe
entenderse como una busqueda directa de incremento de
precios, sino como la construccion de calidad de vida. Es
precisamente esta mejora en la calidad de vida la que, como
consecuencia natural, eleva el valor del suelo y de la propie-
dad. Por ello, el objetivo central de la regeneracion urbana
debe ser el desarrollo integral de la ciudad, entendiendo que
la plusvalia es un resultado y no un fin en si mismo.

El marketing ejerce una influencia significativa en la genera-
cion de plusvalia, en la medida en que esta surge del imagi-
nario colectivo. La construccién de marca o branding de una
ciudad impacta directamente en su nivel de deseabilidad.
Existen ejemplos claros: mientras algunos distritos son per-
cibidos de manera injustamente negativa debido a un “mal
marketing”, otros logran consolidarse como zonas atractivas
por la forma en que se comunica su imagen urbana. En con-
secuencia, la narrativa que se construye alrededor de un te-
rritorio puede ser tan determinante como su infraestructura o
su localizacion.
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Necesidad de inversion privada
en infraestructura publica

Por: Ing. Guido Valdivia R. | Vicepresidente ejecutivo de CAPECO.

El cierre de las brechas de infraestructura constituye uno de
los principales retos para alcanzar un desarrollo sostenible
y competitivo en el Perd. Sin embargo, las limitaciones del
aparato estatal en materia de planificacion, ejecucion y ges-
tion han demostrado ser un obstaculo persistente para avan-
zar al ritmo que las demandas sociales y productivas exigen.
En este contexto, la participacion del sector privado adquiere
un papel decisivo, no solo como fuente de financiamiento,
sino también como un actor capaz de aportar capacidad téc-
nica, eficiencia operativa y estandares internacionales de
gestion, elementos indispensables para garantizar que las
obras se concreten en los plazos previstos y se mantengan
en condiciones Optimas de servicio.

Desde el afio 2023, el pais ha registrado un notable avance
en materia de inversion en infraestructura mediante meca-
nismos de participacion del sector privado como las Asocia-
ciones Publico-Privadas (APP) (Figura 1) y las Obras por
Impuestos (Oxl). Estos instrumentos han demostrado ser
eficaces para dinamizar la ejecucién de proyectos publicos,

al permitir que el sector privado se involucre activamente
en el desarrollo nacional, ya sea a través de concesiones,
esquemas de cofinanciamiento o la adquisicion de activos
estatales. Frente a una contratacién publica caracterizada
por ineficiencia y vulnerabilidad a la corrupcion, la inversién
privada se consolida como una alternativa que ofrece mayor
transparencia y eficiencia en la gestion de proyectos.

En ese marco, por ejemplo, las APP constituyen un esque-
ma en el que los problemas de la obra publica convencional
se reducen significativamente. El operador privado de una
concesion no tiene incentivos para prolongar la construccion,
pues su interés es poner en marcha cuanto antes la opera-
cion para generar ingresos; al mismo tiempo, el funcionario
publico busca que la infraestructura entre en funcionamiento
lo mas rapido posible para responder a la demanda social.
Esta coincidencia de intereses genera una convergencia fa-
vorable a la eficiencia y demuestra que la inversion privada
puede aportar ventajas concretas en la ejecucion y sosteni-
bilidad de los proyectos.
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De esta manera, promover la inversion privada presenta ven-
tajas adicionales frente a los mecanismos “tradicionales” de
provision de obras. En primer lugar, incorpora tecnologia mo-
derna, estandares internacionales de gestiéon y buenas prac-
ticas de operacién. Ademas, desde 1995 el Peru ha captado
mas de 120 mil millones de ddlares en inversion extranjera

A& Sedistribuyen
riesgos entre el
Estado y el
concesionario

directa (FIGURA 2), lo que refleja el atractivo del pais para
los capitales foraneos y la posibilidad de orientar parte de
esos recursos hacia proyectos publicos. En los ultimos quin-
ce afnos, este flujo se ha consolidado como uno de los mas
altos de la region, constituyendo una base sélida para impul-
sar iniciativas estratégicas.

Figura 2. FLUJO DE INVERSION EXTRANJERA DIRECTA 1995 - 2025 (en millones de délares)
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En segundo término, el pais cuenta con mas de 2,000 entida-
des publicas facultadas para ejecutar inversion, lo que gene-
ra una elevada dispersion de recursos y dificulta la eficiencia
del gasto. Entre estas entidades se incluyen 18 ministerios,
26 gobiernos regionales, 196 -provincias -en su mayoria de
baja escala- y 1,874 distritos, de los cuales mas de 1,000
tienen menos de 5,000 habitantes. Muchas de estas muni-
cipalidades, pese a disponer de recursos provenientes del
canon, carecen de capacidades técnicas para llevar adelan-
te proyectos de manera eficiente. La reduccion del numero
de ejecutores publicos es indispensable, pero tomara mucho
tiempo y requerira de una gran voluntad politica. En este es-
cenario, el sector privado, especialmente aquel vinculado a
zonas con alta disponibilidad de recursos, puede convertirse

Construccion empieza segundo semestre con leve tendencia positiva

en un aliado clave para transformar la renta del canon en
desarrollo sostenible.

En tercer lugar, en muchas ocasiones CAPECO ha dejado
en evidencia ineficiencia en la ejecucion de los presupuestos
de inversion. Entre 2010 y 2024, se presupuestaron cerca
de 63 mil millones de dolares destinados a proyectos de in-
version que nunca llegaron a ejecutarse (FIGURA 3). En
términos practicos, el Estado dejé de invertir 29 de cada 100
ddlares disponibles, una proporcion que se eleva a 38% en
el caso de los gobiernos locales. Este nivel de ineficiencia
representa una pérdida de oportunidades para el desarrollo
nacional y cuestiona seriamente la capacidad del aparato es-
tatal para responder a las demandas sociales y productivas.

Figura 3. EJECUCION DE PRESUPUESTO DE INVERSION PUBLICA 2010 - 2024 (en millones de ddlares)
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Un cuarto factor se relaciona con la creciente paralizacion
de obras publicas. La normativa de contratacion vigente, que
privilegia el menor precio sobre la calidad técnica o la ex-
periencia de los postores, junto con la precariedad del em-
pleo publico, ha contribuido a este fendmeno. Aunque las
normas han tenido mejoras, no logran resolver de fondo los
problemas estructurales del sistema. A fines de 2024, se
registraban casi 2,500 obras detenidas, que representaban
mas de 11 mil millones de ddélares en inversion. El 72% de
estas obras corresponde a municipalidades, mientras que el
40.5% de la inversion comprometida se concentra en gobier-
nos regionales.

En quinto lugar, las debilidades fiscales del Estado favore-
cen un mayor involucramiento privado en el financiamiento
de proyectos de infraestructura. Desde 2013, el Pert no lo-
gra alcanzar un superavit fiscal, y entre 2021 y 2024 se ha

observado un déficit creciente. Si bien las proyecciones para
2025 prevén una moderada reduccion del déficit -con esti-
maciones del Ministerio de Economia y Finanzas de 2.2%
y del Banco Central de Reserva de 2.8%-, la necesidad de
recortar el desequilibrio sin incrementar significativamente
los ingresos obligara al Estado a reducir el gasto, afectan-
do principalmente a la inversion publica, ya que los gastos
corrientes son mas dificiles de recortar. En este contexto, la
inversion privada no solo es deseable, sino imprescindible,
porque contribuye a garantizar continuidad en los proyectos,
acelera su desarrollo y alivia la presion sobre las finanzas
estatales.

A esta situacidon se suma la presion ejercida sobre el gasto
publico por decisiones politicas de corto plazo. El pronuncia-
miento del Tribunal Constitucional de 2022, que reinterpretd
la disposicion constitucional para permitir que el Congreso
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apruebe leyes que generan gasto publico siempre que no se
ejecuten en el mismo periodo legislativo, ha incentivado ini-
ciativas populistas, como la creacion de nuevas universida-
des nacionales sin el debido sustento técnico. Esta sentencia
constituye un precedente dafiino cuyas consecuencias ya se
evidencian en la proliferacion de universidades y en el mane-
jo poco responsable de los presupuestos.

En paralelo, el Plan Nacional de Infraestructura, aprobado en
2019 y actualizado en 2022, establecio una cartera priorizada de
72 proyectos con una inversion estimada de 40 mil millones de
dolares. EI 57.4% de esta inversion se destina al sector transpor-
te y el 13.1% a proyectos de energia hidrocarburifera. Entre 2002
y 2018 se concedieron proyectos por un valor de 35 mil millones
de ddlares (FIGURA 4), aunque con una marcada volatilidad
en el numero y monto de las adjudicaciones. Actualmente, existe
una cartera de 16 mil millones de dolares en proyectos pendien-
tes de ejecucion para los afios 2025 y 2026 (FIGURA 5).

De este total, aproximadamente el 60% requiere participacion
privada, ya sea mediante APP (50.5%) o proyectos en activos
(9.5%). El 40% restante corresponde a obra publica, aunque una
parte considerable podria ejecutarse bajo el mecanismo de Oxl
(FIGURA 6). Como puede verse, la factibilidad de realizar esta
cartera en plazos y condiciones técnicas adecuados depende en
buena medida del interés del sector privado por incrementar su
participacion en el financiamiento y la gestion de infraestructura.

El mecanismo de Obras por Impuestos se ha constituido en
una herramienta fundamental para atraer inversion privada

Figura 4. ADJUDICACION DE PROYECTOS
DE APP Y EN ACTIVOS (en nimero y en millones de US$)
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al desarrollo de proyectos publicos. Para la empresa que fi-
nancia, permite orientar el uso de sus impuestos, mejorar
su relacion con las comunidades y fortalecer su reputacion;
mientras que la sociedad se beneficia con obras mejor eje-
cutadas, de mayor calidad y con menor riesgo de corrupcion.
En 2025, se elevo hasta 46 mil millones de soles el limite de
inversion de gobiernos regionales, locales y universidades
publicas bajo esta modalidad. Actualmente, existen ademas
alrededor de 13 mil millones de délares en proyectos habilita-
dos para desarrollarse bajo este mecanismo, lo que eviden-
cia su gran potencial.

Figura 6. PARTICIPACION PRIVADA
EN INFRAESTRUCTURA

Modalidad Numero de Inversion en Distribucion
de ejecucion Proyectos Millones US$ de Inversion

APP Cofinanciadas 16,112 40.1%
APP Autofinanciadas 6 4,179 10.4%
Proyectos Activos 37 3,820 9.5%
Obra Publica 9 16,059 40 0%

Total Inversion

40,170

Sector Numero de Inversion en Distribucién
Proyectos Millones US$ de Inversién

Transportes 23,054 57.4%
Hidrocarburos 1 5,248 13.1%
Comunicaciones 9 3,051 7.6%
Educacion 4 2,096 5.2%
Salud 22 2,047 5.1%
Agua y Saneamiento 12 1,863 4.6%
Agricultura y Riego 2 1,416 3.5%
Otros Sectores 4 1,396 3.5%

Total Inversion

Fuente: PROINVERSION
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A su vez, CAPECO ha planteado la figura de “Servicios por
Impuestos” (FIGURA 7), que permitiria financiar planes de
desarrollo integral, catastros urbanos y rurales, programas
de capacitacion y empleo, y el mantenimiento de infraestruc-
turas, ampliando asi el alcance de la participacion privada.
Asimismo, se ha propuesto que, en territorios con baja pobla-
cion, pero altos ingresos por canon, las empresas privadas
implementen Oficinas de Gestion de Proyectos (PMO) para
brindar soporte técnico a municipalidades, asegurando plani-
ficacion, priorizacion y mantenimiento de obras.

Figura 7

GESTION

“Servicios por Impuestos”: mecanismo alternativo a Oxl
aun en planes del Ejecutivo

Propuesta aln esta siendo afinada por el Ministerio de Economia y Finanzas (MEF), a pesar de
no haber recibido ninguna facultad legislativa en torno a Obras Por Impuestos. Sepa los detalles.

Un aspecto adicional es el impacto en el empleo y la forma-
cién de capital humano en regiones beneficiadas. La cons-
truccién de proyectos dinamiza el empleo, atrayendo incluso
a jovenes que regresan a sus provincias por la oportunidad
de acceder a salarios competitivos en el sector. Esta dinami-
ca contribuye a contrarrestar discursos contrarios a la em-
presa privada y la formalidad, al generar beneficios tangibles
que fortalecen la confianza en el Estado de derecho.

De alguna forma, el mecanismo de Oxl ofreceria a las mu-
nicipalidades la posibilidad de contar con una Oficina Téc-
nica Especializada (una especie de PMO) para dotarlas de
instrumentos para la planificacion territorial, priorizacién de
proyectos, ejecucion eficiente de obras e infraestructuras, y
la mejora de los indicadores de desarrollo humano en zonas
tradicionalmente marginadas.

En esta misma linea, resulta indispensable analizar el rol de
la infraestructura de transporte, que constituye uno de los
principales destinos de la inversion privada y publica.

INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE
Y DESARROLLO TERRITORIAL

A proposito de la discusion generada por el proyectado tren
urbano Lima—Chosica (FIGURA 8), es necesario compren-
der las implicancias de la infraestructura de transporte en el
desarrollo territorial. Un medio de movilidad no solo conecta
dos puntos geograficos, sino que también transforma el en-
torno, al modificar sus condiciones para atender necesida-
des habitacionales, productivas, recreativas o de servicios.
Su propésito central es fortalecer las capacidades de ese
ambito para generar riqueza y bienestar para quienes viven,
trabajan o invierten en él.

Figura 8. TREN DE PASAJEROS
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Desde hace tiempo, CAPECO ha sostenido que un pais
requiere de una sociedad emprendedora, ciudades con vo-
cacion economica sostenible y territorios debidamente arti-
culados. En esa linea, el tren Lima—Chosica constituye un
componente estratégico dentro de un sistema integrado de
transporte para la capital y las provincias conurbadas de El
Callao, Huaral, Canta, Huarochiri y Cafiete. La adquisicion
de locomotoras y vagones a bajo costo ha hecho viable un
servicio que, de otro modo, dificilmente se habria concretado.
No obstante, su implementacién exige planificacién rigurosa
que asegure estandares adecuados de frecuencia, seguri-
dad, eficiencia y sostenibilidad financiera. El riesgo principal
es la improvisacion, que podria frustrar sus objetivos.

Para garantizar su éxito, conviene otorgar la concesién del
servicio mediante un proceso publico y competitivo, que con-
temple las inversiones necesarias para atender la maxima
demanda posible a precios razonables, lo que implicara pro-
bablemente un subsidio estatal. Asimismo, deben conside-
rarse la construccion de una segunda via férrea, estaciones
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adecuadas, pasos a desnivel y barreras de seguridad. En
paralelo, la Municipalidad Metropolitana debe elaborar un
plan urbano especifico para el area de influencia directa del
tren (que se configura dentro de los 1,000 metros aledafios a
cada lado de la via), a fin de localizar equipamientos produc-
tivos, habitacionales, de servicios y recreativos.

Este enfoque no se limita al tren de Chosica. Lima Metro-
politana estd proxima a contar con la Linea 2 del Metro y
ya se encuentran en proceso de preinversion las lineas 3
y 4. El Anillo Vial Periférico, recientemente concesionado,
conectara doce distritos con el puerto del Callao y facilitara
el transporte de carga. Asimismo, se avanza en la licitacion
de los trenes de cercanias Lima-Ica y Barranca—Lima, este
ultimo estrechamente vinculado al desarrollo del megapuerto
y la Zona Econdmica Especial de Chancay (FIGURA 9).
Estos proyectos se complementan con el parque industrial
de Ancon, conformando un triangulo estratégico de desarro-
llo territorial Callao—Chancay—Ancén.

Figura 9. TREN DE PASAJEROS
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En esa misma ldgica, la Nueva Carretera Central, que par-
tira desde Cieneguilla, se perfila como un eje clave para la
articulacion territorial entre Lima y la sierra central, abriendo
oportunidades de urbanizacion y localizacion de actividades
productivas. En paralelo, destacan proyectos como la Carre-
tera Longitudinal de la Sierra, la Marginal de la Selva, la In-
teroceanica Sur y Norte. Estas infraestructuras, en conjunto,
constituyen una oportunidad excepcional que no debe des-
aprovecharse, lo que hace indispensable una planificacion
territorial anticipada.

En el horizonte surge también el proyecto del Tren Biocea-
nico (FIGURA 10), que busca conectar puertos brasile-
fios del Atlantico con los peruanos de Bayodvar, Chancay y
Marcona en el Pacifico. Esta iniciativa, liderada por China
y Brasil, representaria una inversion de alrededor de 10 mil
millones de dodlares solo en territorio peruano. En este con-
texto, ya se analiza la posibilidad de ramales adicionales y
el impacto geopolitico y geoecondémico que la obra tendra
sobre la soberania nacional. Su ejecucién tendria un efecto
transformador sobre selva, sierra y costa, modificando sus-
tancialmente las dinamicas territoriales.

Figura 10. TREN BIOCEANICO: UN DESAFIO
PARA EL PERU

Fuente: larepublica.pe

Frente a todo ello, el pais tiene tres desafios clave: participar
activamente en el disefio y ejecucion del proyecto; planificar
anticipadamente los territorios que seran atravesados por
esta gran infraestructura; y garantizar que su implementa-
cion no afecte la soberania ni limite las capacidades de de-
sarrollo del pais. No preparar institucionalmente al pais -con
innovacion, integridad y capacidad técnica- podria convertir
esta circunstancia unica en otra mas que nuestro pais des-
aprovecha, como ocurrié con el guano, el salitre, la caia de
azucar, el algodon, la harina de pescado y la mineria.
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Queda claro que el Perl se encuentra frente una coyuntura
critica. La convergencia de varios megaproyectos de infraes-
tructura de transporte, combinada con la posibilidad de re-
organizar el territorio y articular nuevas dinamicas urbanas,
ofrece una oportunidad Unica para reconfigurar su estrategia
de desarrollo. Pero para que esta transformacion se concre-
te, es necesario planificar con vision de largo plazo, articu-

lando politicas de transporte, vivienda, desarrollo productivo
y ordenamiento territorial, bajo una logica integral, innovado-
ra y sostenida. Solo asi, proyectos como el tren Lima—Chosi-
ca, las lineas del Metro o el tren bioceanico podran contribuir
a un nuevo modelo de crecimiento, mas equilibrado, compe-
titivo y sostenible.
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