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LA EXPANSION DEL SECTOR CONSTRUCCION Y
SU IMPACTO EN LIMA

Juan de Dios Salas Canevaro

En este articulo, se constata el impulso a la actividad de construccién
de viviendas multifamiliares en los ultimos afios, que inciden principal-

mente en sectores tradicionales de Lima Metropolitana, lo cual esta provo-
cando cambios en su perfil urbano. Se exponen las causas de las inversio-
nes inmobiliarias a nivel de cifras macroeconomicas v de las politicas gu-
bernamentales en materia de vivienda, y se advierte sobre los riesgos
ambientales de este crecimiento y sus problemas futuros.

Palabras clave: ciclos de construcciéon, mercado inmobiliario de Lima,
oportunidades de inversion y riesgos urbanos.

[n this article, we see the impetus to the multifamily housing cons-
truction in recent years, affecting mostly in traditional sectors of me-
tropolitan Lima, which is causing changes in its skyline. It describes the
causes of property investments at the macroeconomic figures and
government policies in housing, warning about the environmental risks of
this growth and its future problems.

Keywords: cycles of construction, real estate market in Lima, investment
opportunities and urban risk.
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Hasta el observador mas distrai-
do habra podido percibir el repenti-
no y reciente cambio del perfil ur-
bano de algunos sectores urbanos
tradicionales de Lima. Alli donde
nuestra memoria guardaba, hasta
no hace mucho, imagenes de espa-
cios bucdlicos y sosegados, hoy se
encuentra con una desenfrenada
actividad constructiva que se expre-
sa con desproporciéon en elevadas
edificaciones residenciales y comer-
ciales. Este es un fendémeno que se
va extendiendo paulatinamente a
sectores que considerabamos larga-
mente detenidos en el tiempo.

Pero, ¢qué causa este fenome-
no? Sin duda, la causa se puede ha-
llar en la aparicion de una nueva
fase de expansion de la economia
peruana y, en particular del sector
construcciéon. En efecto, a partir de
los primeros anos de este siglo, se
configura una politica de estado que
traza una clara estrategia de desa-
rrollo del sector construccion en ma-
teria de vivienda, sobre la base de
la concertacién de esfuerzos de di-
versos actores sociales involucrados
en el mercado inmobiliario formal
nacional.

Edificios
en

COnSs-
truccién
en Jesus
Marta y
Pueblo
Libre

Para inicios del presente dece-
nio, la situacion del mercado formal
de la vivienda nacional se encontra-
ba en un prolongado valle del ciclo
economico del sector construcciéon
desde hacia varios anos. Esto se de-
bia a politicas urbanas y de vivienda
que giraron alrededor de un Estado
poco activo que, como algunos estu-
diosos del tema afirman, dejé en
manos de la informalidad la expan-
siébn urbana. Durante este pronun-
ciado valle (sélo interrumpido el afio
1997), se habia desactivado en la
practica el sistema crediticio hipo-
tecario con la liquidacion del BCHP;
BANVIP; mutuales y cooperativas.
Asimismo, las politicas de desvia-
cion de los recursos del Fonavi ha-
cia otros destinos y su posterior li-
quidacion, tanto como la falta de
concierto con los gobiernos locales,
contribuyeron a pronunciar la ten-
dencia recesiva del sector. A pesar
de que el Fondo Mi Vivienda exis-
tia desde 1998, su participacion en
el mercado inmobiliario era redu-
cido y algunos otros programas, como
el del Banco de Materiales, mostra-
ban su insostenibilidad.
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Grafico N° 1
Variacién porcentual interanual del PBI total y del sector construccién de Pert (1992-2008)
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Es a partir de la formulacion y
puesta en ejecucion del Plan de Vi-
vienda 2001-2006, cuando el estado
modifica su estrategia redefiniéndose
como un articulador y promotor de la
actividad privada. Dentro de este or-
den de ideas, el estado modifica
sustancialmente los marcos ins-
titucional y normativo del sector. In-
dudablemente, a partir de la puesta
en marcha del cambio de escala del
Fondo Mi Vivienda, se da inicio a la
fase de expansion del presente ciclo
del sector construccion. Esto es com-
probable en las cifras del PBI del sec-
tor construccion, que pasa a ser su-
perior al PBI nacional a partir de 2002.

Es un fenomeno frecuente que
la tendencia del crecimiento del PBI
nacional y el del sector construcecion
sean similares en una serie histo-
rica determinada. Esto se debe a
que este sector es un motor amplia-
mente utilizado por los gobiernos
para dinamizar la economia general;
no obstante, se observa que en el pe-

| Elaboracion propia

riodo 1998-2001, en el Perti, esta si-
tuacién no se reproduce, al regis-
trarse crecimientos porcentuales
divergentes entre el todo y la parte.
No es sino hasta el 2002 cuando las
cifras porcentuales del PBI nacional
y €l de la construccién coinciden en
su tendencia de crecimiento positi-
vo. El PBI construceion -aunque con
hipos anuales en 2004 y 2008-
muestra un crecimiento muy por
encima del crecimiento del PBI na-
cional, hasta alcanzar a enfatizar-
se en los anos 2005, 2006 y 2007,
durante los cuales las cifras del
crecimiento del PBI construccion
son sustancialmente superiores al
PBI nacional. Indudablemente, es-
tamos ante una fase de recupera-
cién del ciclo econémico en el sec-
tor construccion, que logra superar
otra anterior de recesion que se
inicia en los ultimos afos de la dé-
cada de los 80s y que parecia
revertirse durante los anos 1992-
1994. (Ver Grafico N? 1).
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Los ciclos de la construccion

Las amplias fluctuaciones a las
que se ha visto sujeto el sector de la
construccion dentro del marco de la
economia general peruana, estan
probadamente asociadas con la
inestabilidad del crecimiento econé-
mico nacional. Los llamados ciclos
de la construccion han probado te-
ner una influencia decisiva en el
mercado urbano de bienes raices,
afectando aspectos significativos de
su dinamica, tales como: valores del
suelo, alquileres, tasas de vacancia,
fluctuaciones de la demanda, espe-
culacion con los precios de los terre-
nos, precios de los insumos para la
industria, etc. Es, asimismo, acep-
tado que los ciclos en el sector cons-
truccion son parte de lo que algunos
han definido como el movimiento de
la produccion capitalista a traves de
fases que guardan entre si una re-
lacion de sucesion; crisis, depre-
sion, reanimacion y auge.

Los ciclos de la construccion,
caso particular de la teoria de los
ciclos econdomicos

Desde el siglo XIX, diversos es-
tudiosos de la economia del sistema
capitalista han observado intensas
y recurrentes variaciones en su tasa
de crecimiento. En un inicio fueron
solo los connotados criticos de los pos-
tulados principales de la economia
ortodoxa, como K. Marx; M. Tugan;
Thorstein Veblen; J. Hobson, etc.,
quienes se preocuparon del analisis

de estas fluctuaciones, para luego de
la Primera Guerra Mundial exten-
derse el interés a la mayoria de es-
cuelas del pensamiento econémico.

Diversas teorias han sido pre-
sentadas acerca de los llamados ci-
clos econémicos, donde se describen
y explican sus factores causales, su
duracién vy secuencia de eventos, su
estructura y su comportamiento pe-
riodico, entre otros temas. Louis A.
Dow ha definido el ciclo econaomico
en anos recientes de la manera si-
guiente: «El ciclo economico es el
fenomeno recurrente pero, no perio-
dico de fluctuaciones en los niveles
de ingresos, produccion, empleo y
precios cuya agregacién se mueve
al mismo tiempo yv en la misma di-
reccion, resultando en qué conse-
cuencias que penetran y afectan al
resto de la economia» (Dow, 1968).

Dentro de esta definicion gene-
ral, podemos esperar que todos los
sectores de la economia sean afec-
tados, en mayor o menor medida, por
el ciclo econémico, en funcién a su
propension a ser influidos por tales
variaciones. Es suficientemente co-
nocido que la inversién y produccion
de bienes de capital (incluyendo
plantas, equipos e inventarios de
productos), asi como el sector de la
construccion, son los principales
afectados. La industria de la cons-
truccion, ciertamente, ha sido una
de las mas afectadas en el pasado.
Sus fluctuaciones particulares han
sido amplias y extremadamente mas
sensibles que las de otros sectores
de la economia.
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Los ciclos de la construccién pue-
den ser definidos como fluctuacio-
nes particulares y erraticas en el
mercado inmobiliario (residencial,
no residencial y de infraestructura
de servicios), que se convierten en
patrones ciclicos a largo alcance,
afectados por y afectando a diver-
sos factores econdmicos: el merca-
do urbano de bienes raices, el ni-
vel de ingresos y la tasa de desem-
pleo de los trabajadores del sector y
de las industrias directa o indirec-
tamente vinculadas a él, entre otros.
Es de interés, por tanto, realizar un
seguimiento continuo de los ciclos
de la construccion no solamente por
iz importancia del empleo e ingre-
sos provenientes de este sector, sino
por su alto grado de interdependen-
cia con otros sectores economicos.

Desde que en 1933 Hoyt explica-
ra la volatilidad de los mercados de
bienes raices por la brecha produci-

da entre el rapido crecimiento de la
demanda y la rigidez de la oferta (Hoyt,
1933), esta afirmacién general ha sido
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ESTADIOS DEL CICLO ECONOMI

histéricamente aceptada. Sin duda,
las fases de crecimiento y declinacién
de la demanda son similares a las de
los ciclos de la economia general. En
ellas, se pueden reconocer los pun-
tos de inflexion de una fase a otra,
cuando se aprecia que la oferta y la
demanda se mueven en direcciones
opuestas. Pero el tema que realmen-
te preocupa e interesa a los in-
versionistas es la posibilidad de pre-
decir tales puntos de inflexion entre
las fases de crecimiento y declina-
cién. Por tal motivo, deben ser anali-
zados por separado con propositos ana-
liticos, construyéndose modelos des-
criptivos y predictivos particulares
a este sector de la economia.
Ratcliff, por ejemplo, presenta
una descripcion de la estructura y
secuencia de eventos del ciclo de la
construccion, que comprende seis
estadios que se asemejan a las cua-
tro fases basicas del ciclo econémi-
co general, es decir, expansién,
cumbre, contraccién y repeosicion
(Ratcliff, 1949). (Ver Grafico N° 2).

Grifico N° 2
Estadios del
ciclo econo-
mico de la
construceion
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Ratcliff afirma que durante el
primer estadio del ciclo, en el que
existe un equilibrio entre la ofer-
ta y la demanda de bienes raices
urbanos, las ventas y los precios
son relativamente estables, pero
que debideo al aumento del em-
pleo, poblacién e ingresos —por
causa de la expansion econémi-
ca general- los consumidores
inician una aceleracién de la de-
manda de bienes raices.

En un segundo estadio del ciclo,
la demanda de viviendas unifa-
miliares se incrementa y es in-
centivada por las entidades fi-
nancieras por medio de tasas de
interés razonables. En la parte
inicial de este estadio, la cons-
truccion se orienta a cubrir la
demanda por vivienda para altos
ingresos, debido a la posibilidad
de mayores utilidades.

En un tercer estadio, cuando
aumentan las expectativas de
mayores beneficios, el mercado
se ve copado por inversionistas
y especuladores en busqueda de
anticipar una mayor demanda ¥y
precios mas elevados. Durante
esta etapa, las viviendas unifa-
miliares para poblacion de bajos
ingresos prevalecen. Mientras se
consolida el auge de la construc-
cion, el efecto multiplicador ge-
nera un aumento de necesida-
des de bienes y servicios de in-
fraestructura, Al intensificarse
el crecimiento de la construc-
cion, los costos tienden a subir
¥, por ende, los precios de las

nuevas y antiguas edificaciones,
por causa de una oferta rigida in-
capaz de atender el ritmo de cre-
cimiento de la demanda.

En el cuarto estadio, considera-
do como el pico del ciclo, la de-
manda se satura y el crédito es
cada vez menos accesible. El
empleo y los ingresos decaen y
los consumidores pierden paula-
tinamente interés por la adqui-
sicion de nuevas viviendas. En
la parte final de este estadio, las
tasas de interés mantienen su
incremento y los tiempos com-
prendidos entre la puesta a la
venta y la venta en si de las edi-
ficaciones son mas cortos, pero,
paulatinamente, decae el ritmo
de aparicion de nuevas habilita-
ciones y subdivisiones urbanas.
Ratcliff reconoce el quinto esta-
dio del ciclo como el de franca
declinacion, pese a que la cons-
truccion no residencial (impul-
sada por el auge residencial an-
terior) continuiia en niveles altos.
Las tasas de vacancia llegan a
sus valores mas altos y el mar-
gen de utilidades empieza un
proceso de reduccion sostenida
a medida que los costos aumen-
tan.

La fase de contraccién toma lu-
gar definitivamente durante el
ultimo estadio y el ciclo alcanza
su nivel mas bajo. Durante este
estadio, los efectos de la recesion
en el sector construccién se ha-
cen sentir con intensidad en
otros sectores de la economia,
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agravando de este modo la ya

seria situacion de contraccién

econémica general.

No existen mayores discrepan-
cias entre el modelo descriptivo
planteade por Ratcliff con la mayo-
ria de analisis presentados dentro de
esta tematica; no obstante, si exis-
te controversia al definir los facto-
res causales del ciclo de la construc-
cién., A continuacién se exponen
sucintamente tres enfoques dife-
rentes sobre este tema. Las diferen-
cias entre ellos se producen por el
énfasis que se hace de ciertos fac-
tores como determinantes de la ge-
neracién y estructura del ciclo.

« Dindmica demogrdfica y fluctua-
cién del ritmo de la demanda

Un primer enfoque para la com-

prensién del fenémeno ha sido

desarrollado por quienes concep-
thian que los cambios en la po-
blacién actuan como factor pri-
mordial de la inestabilidad del
crecimiente economico. Dentro
de esta perspectiva, las fluctua-
ciones de la industria de la cons-
truccion son causadas por el
cambio en las tasas de demanda
de vivienda. En anos recientes,
se han presentado trabajos que
intentan explicar la relacién en-
tre la variable poblacional y la
construccién residencial en
cuanto a los cambios de la de-
manda, a partir de factores tales
como los estadios del ciclo de
vida familiar, la proporcion de
jefes de familia con el total de la
poblacion en las diversas catego-

rias de edades, tenencia y valo-
res de las viviendas ocupadas,
entre otros temas.

Otra variante dentro de este en-
foque, senala a la migraciéon como
factor causal del violento creci-
miento demografico y, conse-
cuentemente, en los cambios de
la demanda de viviendas, los que
finalmente producen largas on-
das en la industria de la cons-
truccion residencial a través del
efecto de aceleraciéon. En este
sentido, Witten plantedé que cada
cindad tiene sus propios ciclos
en el mercado de bienes raices y
que éstos dependen de las carac-
teristicas de su propia estructu-
ra. Asimismo, sugirié que la ofer-
ta es mas volatil que la deman-
da, debido a que la primera de-
pende de las necesidades reales
del mercado, mientras que la se-
gunda esta mas sujeta a la dis-
ponibilidad de fuentes credi-
ticias (Witten, 1987).

Por otra parte, los detractores de
esta tendencia explicativa insis-
ten que las fluctuaciones en la
poblacion deben considerarse so-
lamente como un factor de impor-
tancia secundaria en el ciclo de
la construcciéon y que existen
otros factores de mayor impacto
explicativo. En efecto, el enfoque
que le atribuye a los cambios en
la demanda la responsabilidad ab-
soluta de la generacion del ciclo,
parece haber perdido validez ante
los estudios de Hoyt, Newman,
Burns, Riggleman y Long.




=
=
=)
=
=
*
&

Juan de Dios Salas Canevaro

La accién de los agentes dentro del
mercado de bienes raices
Quienes sostienen este enfoque
argumentan que para compren-
der las causas del ciclo de la
construccion se debe analizar
intensamente el comportamien-
to de los principales agentes que
operan en la industria de la cons-
truccion y en el mercado de bie-
nes raices. Los promotores, los
constructores, las instituciones
financieras, los proveedores y
distribuidores de materiales de
construccion, la mano de obra,
etc., son responsables directos
en la creacion de ciclos, mien-
tras que el consumidor mantie-
ne un rol pasivo.

Achienstein sostiene que las ca-

racteristicas del repentino auge

y prolongado hundimiento del ci-

clo de la construccion es produc-

to de la intervenciéon simultanea
de diversos actores (Achienstein,

1950), entre ellos menciona a:

* Los especuladores de terre-
nos, quienes mediante la
compra y venta de tierras no
habilitadas, la subdivision de
extensas parcelas v la consi-
guiente atraccion de flujos
considerables de ahorro, con-
tribuyen decisivamente al
auge del mercado de bienes
raices.

* Los constructores, cuyo inte-
rés por maximizar sus bene-
ficios durante la expansién
del ciclo aumentan la escala
de sus operaciones y, por con-

siguiente, amplian la oferta
de unidades de vivienda, in-
duciendo a un crecimiento de
la demanda por créditos para
la financiacién de sus proyec-
tos.

* Las instituciones financie-
ras, las que por medio de sus
politicas crediticias (volumen
de préstamos y tasas de inte-
rés) pueden propiciar la ex-
pansion o contraccién del
sector construccion.

Al concentrarse esta teoria en el
analisis del comportamiento de
lo que considera los actores prin-
cipales dentro del ambiente del
sector de la construccion, deja a
un lado a otros agentes impor-
tantes v decisivos como los sin-
dicatos, los funcionarios guber-
namentales (encargados de im-
plementar las politicas naciona-
les y sectoriales) y, en especial,
al heterogéneo comportamiento
de los consumidores. Esto permi-
te a los detractores de esta teo-
ria centrar sus criticas sobre el
disloque conceptual que presen-
ta el ciclo de la construccién
como aislado e independiente del
fenémeno general del ciclo eco-
naémico.

La formacion de capital

Una tercera tendencia en la ex-

plicacién del ciclo de la construc-

cién esta basada sobre el rol que
tiene la formaciéon de capital. La
teoria representativa de este
enfoque es la presentada por
Clarence D. Long, dentro de un
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marco analitico Keynesiano del
ciclo econémico (Long, 1940). En
una extensa explicacién del ci-
clo econémico, Long hace énfa-
sis en la interaccién entre la in-
version y el consumo afectando
la actividad constructiva. En
efecto, la teoria sostiene que la
inversiéon y el consumo se re-
fuerzan o desaceleran reciproca-
mente durante las fases de con-
traccién y expansion del ciclo. El
efecto combinado de los princi-
pios de multiplicaciéon y acelera-
cion de la actividad economica,
es responsable directo de los
cambios periddicos de la deman-
da del consumidor por vivienda y
de la inversion en este sector.
Dentro de este mismo orden de
ideas, Wheaton, encontro que las
expectativas del crecimiento del
empleo eran significativas en el
comportamiento de los ciclos de
la construccién, en la medida
que afectaban directamente el
crecimiento de la demanda, y
concluyé que la oferta responde
mas rapidamente al estado de la
economia general (a indicadores
macroeconomicos, como el cre-
cimiento del PBI o las tasas de
interés) que a la demanda espe-
cifica local (Wheaton, 1987).
Por otra parte, recientes obser-
vaciones de los mercados inmo-
biliarios permiten afirmar que
los flujos de capital son el prin-
cipal factor de afectacion de los
precios de las propiedades inmo-
biliarias: cuando el capital fluye

al mercado (via aumento del cré-
dito financiero), los precios au-
mentan. Los ciclos financieros
histéoricamente han mostrado un
retraso con respecto a los ciclos
fisicos de la construccién; sin
embargo, en tiempos recientes
este retraso esta disminuyendo
en tiempo, debido a una mejor
capacidad de reaccion de los pro-
veedores de capital ante las fluc-
tuaciones del mercado inmobi-
liario.

Las politicas de vivienda y su
incidencia en la reversion de
fases del ciclo econémico de la
construccion

La accion del estado peruano en
materia de vivienda, a partir de
2001, se sustenta en adjudicarse un
rol combinado y activo de promocion,
supervision y facilitacién técnico-fi-
nanciera de la actividad ejecutora
privada. Para este efecto, oriento su
accion en tres planos: adecuacion
del marco institucional existente,
modificaciéon del marco normativo
vigente, y formulacién y puesta en
marcha de un Plan Nacional de Vi-
vienda a Mediano Plazo (2001-2005).

En lo referente al marco institu-
cional, tomoé acciones tales como:
o Declaracion de interés nacional

el acceso a la vivienda digna y

creacion de la Comisién de Co-

ordinacién (D.S.010-2002-MTC

de 20 de marzo de 2002).

o Creacion del Ministerio de Vi-
vienda, Construccion y Sanea-
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miento (Ley 27779 de 11 de ju-
nio de 2002).

o Creacién de la Comisiéon Consul-
tiva de Vivienda (R.M. N® 004-
2002-VIVIENDA de 28 de julio del
2002).

o Creaciéon del Subsidio Directo
Habitacional (Ley de creacion del
Bono Familiar Habitacional - Ley
27829 de 20 de setiembre de
2002).

o Creacion del Subsidio para Mejora-
miento de Barrios (D.S. 004-2004-
VIVIENDA 27 de marzo de 2004).

o Ley de Conversiéon del Fondo
MIVIVIENDA (Ley 28579 de 9 de
Julio del 20085).

o Reconversion del BANMAT (Ley
28678).

Sobre el marco normativo, reali-
z6 las siguientes acciones:

o Promulgacion del Reglamento de
Construccion y Habilitacion Ur-
bana Especial. (D.S. N° 030-2002-
MTC de 30 de junio de 2002).

o Puesta en marcha de un Progra-
ma de Proyectos Piloto de Vivien-
da. (D.S. N? 019-2002-MTC de 10
de mayo de 2002).

o Promulgacién del Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano. (D.S. 027-
2003-VIVIENDA de 06 de octubre
de 2003).

o Promulgacion del Reglamento de
la Ley General de Habilitaciones
Urbanas, Texto Unico Ordenado,
aprobado por D.S. N° 010-2005-VI-
VIENDA de 12 de mayo de 2005.

o Promulgacién del Reglamento de
la Ley de Regularizacion de Edi-

ficaciones y Declaratoria de Fa-
brica (D.S. N® 011-VIVIENDA-
2005 de 13 de mayo de 2005).
Promulgacién del Reglamento
Nacional de Edificaciones (D.S.
N°015-2004-VIVIENDA de 06 de
setiembre de 2004 y R.M. N° 290-
2005-VIVIENDA de 26 de noviem-
bre de 2005).

Finalmente, formulé y ejecutoé el

Plan Nacional de Vivienda de Media-
no Plazo, en el cual se establecio los
siguientes programas de accion es-
tratégicos, cimentados en el redi-

mensionamiento del Fonde MiVi-
vienda:

o

Apoyo al crédito hipotecario co-
mercial, por medio de la estabi-
lizacion de las tasas de interés
referencial, para atender las de-
mandas de los estratos socio-eco-
nomicos A y B.

Creacién del Programa Mivivien-
da, con el objeto de apoyar la de-
manda del sector bajo del estra-
to socio-economico B (B-) y el
superior C (C+).

Creacién del Programa Techo
Propio para financiar la deman-
da de los sectores C y D.
Reactivacion del programa BAN-
MAT para atender la demanda del
sector bajo del estrato socio-eco-
noémico C (C-) y D.

Creacion del Programa Techo
Propio Deuda Cero, con el objeto
de apoyar la demanda del sector
D y el superior del E (E+).
Creacion de los Programas La
calle de Mibarrio y Mibarrio, para
financiar proyectos comunita-
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rios de sectores urbanos donde

predominaban los estratos socio-

econdmicos D- y E.

Como es posible inferir, la actua-
cion del estado a través de su politi-
ca en materia de vivienda fue clave
para la aceleracion del cicle econo-
mico. En el nucleo de esta politica
de estado estuvo el protagonismo del
Fondo Mivivienda, el cual pasé de ser
una parte accesoria del sistema a
convertirse en su verdadero eje. Su-
bitamente, las instituciones finan-
cieras pudieron ampliar su volumen
crediticio sin mayores riesgos, al
estar avalados por un fondo estatal
de la magnitud del Fondo Mivienda,
Tal situacion alenté el negocio inmo-
biliario residencial, generando expec-
tativas de beneficios en promotores,
constructores, propietarios de terre-
nos, productores de materias primas
para la construccion, entre otros mu-
chos actores ligados al sector.

La politica de estado en materia
de vivienda iniciada en 2001, que
con reajustes y adicion de nuevas
lineas de accién programaética y nue-
vos productos (especialmente en ma-
teria financiera), sostiene atin hoy
en dia la fase expansiva del ciclo.
Sin embargo, su vulnerabilidad se
manifesté ya especialmente du-
rante el 2do. Semestre de 2008 ¥
los primeros meses de 2009, cuan-
do a causa de la crisis economica
global, la politica del estado perua-
no en materia financiera debio
hacer correcciones coyunturales, lo
que significé un aumento de las ta-
sas de interés referencial. Esto evi-

denciaria la dependencia que tiene
el crecimiento del mercado inmobi-
liario del aval financiero del estado.

La observacion de nuevos com-
portamientos del mercado inmobi-
liario sugiere modificar visiones
anteriores del ciclo economico, en
la basqueda de explicar las raices de
la inestabilidad ciclica de la indus-
tria de la construccién. A la luz de
los eventos, el desarrollo economico
estable del sector construccién no
parece ser mas que una quimera,
debido a las fluctuaciones periédicas
de los ciclos econdmicos generales;
sin embargo, politicas economicas
adecuadas pudieran encontrar la
manera de reducir la magnitud de
la oscilacion entre los inevitables
picos de demanda y oferta. Entre las
politicas de mayor sensibilidad en
esta materia, esta la coordinacion
de: politicas fiscales y monetarias;
empleo de estimulos contra ciclicos,
especialmente en materia de gene-
racion de empleo; regulacion guber-
namental del crédito; medidas fis-
cales de estabilizacion; deteccion y
prevencién de actuaciones monopo-
lizadoras; restricciones legales y
mejoramiento del acceso a informa-
cion basica necesaria.

Consecuencias fisico-espaciales
del estadio actual de aceleracion
expansiva del ciclo de la
construccion en sectores urbanos
tradicionales de Lima

Lima es una ciudad histérica-
mente considerada el cerebro y or-
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gano de mayor tamano del sistema
urbano del Peru. Este cerebro exhi-
bié durante el siglo XX un ritmo de
crecimiento considerablemente su-
perior al del promedio urbano del
pais. Como resultado de esta expan-
sion, aparecieron nuevos sectores
urbanos, mientras que otros nacidos
hacia finales del siglo XIX, se con-
solidaron hasta alcanzar su configu-
racion definitiva. Tal es el caso de
los hoy conocidos distritos tradicio-
nales de Brena, Jesus Maria, Lin-
ce, Pueblo Libre y Magdalena del
Mar. En ellos se produjo un proceso
de urbanizacién sostenido, como re-
sultado del ensanche del Cercado de
Lima hacia su periferia inmediata
luego de la demolicion de la muralla
de Lima y de la consolidacion de in-
cipientes nucleos urbanos sobre tie-
rras originalmente agricolas. La
puesta en servicio de la Avenida La
Magdalena (hoy Av. Brasil), hacia
inicios del siglo XX, permitié mejo-
rar la accesibilidad hacia algunas de
estas zonas.

En los ultimos cuatro decenios
del siglo XX, la poblacién de Lima se
vio sujeta predominantemente a un
modelo de crecimiento fisico espa-
cial por extensién y, minoritaria-
mente, a otro de crecimiento por den-
sificacion. Los estratos socio-econo-
micos A, B y el sector alto del C (C+)
eligieron areas urbanizables mas
proximas a los distritos consolidadoes
hacia el Este, Sur y Sureste de la
ciudad, mientras que los estratos C
medio (C) y bajo (C-), D y E encontra-
ron opciones en las areas Norte, Nor-

este, Noroeste y Sur, dentro de los
mercados inmobiliarios formal e in-
formal. Asi mismo, los procesos de
ocupacion informal de tierras urba-
nas siguieron una orientacién terri-
torial similar,

En atos recientes, sin embargo,
se ha observado una alteracion de
la tendencia observada durante los
decenios finales del siglo XX. El mo-
delo de extension ha encontrado un
fuerte competidor en el modelo de
crecimiento por densificaciéon y, hoy
en dia, el mercado inmobiliario for-
mal esta marcadamente orientado
a la produccion de viviendas multi-
familiares de diferentes escalas en
casi toda Lima metropolitana, Tal
modificacion tendencial esta trans-
formando, paulatina y sustancial-
mente, el paisaje urbano de amplios
sectores de Lima.

El estadio de aceleraciéon expan-
siva del ciclo econémico requirio a
las empresas inmobiliarias buscar
la ampliaciéon de sus inversiones
para cubrir el crecimiento de nue-
vos segmentos de mercado apunta-
lados por los programas Mivienda y
Techo propio. Esto produjo el aumen-
to de los precios de los escasos te-
rrenos vacantes y la consiguiente
presion sobre edificaciones de baja
densidad, en sectores como Surco,
San Borja, La Molina, etc., en los que
antes habia predominado el modelo
de crecimiento urbano por exten-
sion y que ahora se encontraban
bajo la presion para intensificar el
uso del suelo. Asi fue como se con-
solidéo un fenomeno de reemplazo
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edificatorio, que pese a haber esta- blo Libre y Magdalena del Mar. Se

do presente con anterioridad no ha-  configura asi un proceso de trasla-
bia sido significativo para el creci- cidn territorial de modelos. Sin
miento urbano de Lima. Este fené- duda, los menores precio del suelo

meno se sostuvo en los cambios de y una trama geométrica apropiada
usos e intensidad de uso del suelo fueron factores relevantes para
que los organismos de planificacién  facilitar los procesos de reempla-
municipal debieron ajustar hacia zo, al hacerse posible que un lote

arriba; proceso que aun se lleva ade-  originalmente destinado a baja den-
lante en diversos sectores de la  sidad pudiera recibir una densidad
metropoli. superior. Por supuesto, también se
En la busqueda de terrenos ha- requirié hacer ajustes a las regla-
biles y de menor precio para cons- mentaciones de construcciéon exis-
truir nuevas edificaciones multifa- tentes para «flexibilizar» las capa-
miliares, los inversionistas inmobi- cidades de absorcién del reempla-
liarios voltearon la mirada hacia zo inmobiliario.
areas largamente ignoradas. De Una rapida mirada al comporta-
este modo, el fenémeno de reem- miento demografico de estos secto-
plazo edificatorio alcanza a distri- res urbanos tradicionales muestra
tos tradicionales de Lima, por lo como, en los ultimos anos, parece
que ha sido notorio el rapido cam-  estar revirtiéndose el fenémeno de
bio del perfil urbano, especialmen- despoblamiento que estas areas
te sobre vias arteriales y colectoras mostraban en decenios anteriores.
de sectores como Jests Maria, Pue-  (Ver Grafico N° 3).

Grdfico N° 3
Evolucién comparativa de la poblacién de distritos tradicionales de Lima

120000 T T T T T

Evouwaéu mmm‘rm. ns  POBLA
DE cmmns mmcma.es DE LIMA

110000

100000 1

#9973
0000 : A bt -

#2493 B1909 e prefia

80000 7
|k e 515
70000 7389} 661?1 Maria
b ' st Lince
60000 62918 :
- L :r'l;
so000 0027 o L 55535 L :—-Tagdaen
458963 48445
40000 : & - = : " : - ¥ e Priello
2 Libre
] E 225322 RLPRREgLEE2Ra8ER8S
2 R T T - - - T TR - T - R - T - R - - T ]
= - ™ ™~ - - - - - -y . - -~ -t - ™ -t ~ Ll ~ - ~N ~N ~ ~




o
&
=
©
s

Juan de Dios Salas Canevaro

En el grafico N° 3 es posible ob-
servar que luego de un periodo de es-
tancamiento poblacional entre 1961
v 1981, estos sectores muestran
una significativa declinacion demo-
grafica entre 1981 y 2005; sin em-
bargo, la comparacion de las cifras
censales entre los afos 2005 y 2007
muestran ya una clara tendencia de
recuperacion poblacional. Como se
mostrara mas adelante, esta ten-
dencia coincide con el considerable
aumento de la actividad de construc-
cion del mercado inmobiliario resi-
dencial en estas zonas en anos re-
cientes.

En efecto, el analisis de las cifras
de la actividad proyectual en Lima
metropolitana, monitoreada bi-
mestralmente por el Colegio de Arqui-
tectos del Perti, muestra el significa-
tivo aumento de la actividad construc-
tiva en los distritos bajo estudio. (Ver
Grafico N° 4).

En el grafico N° 4, se aprecia que
Jests Maria y Magdalena del Mar fue-
ron los distritos preferidos dentro de
los sectores tradicionales de Lima que
habian mostrado escasa inversion in-
mobiliaria reciente. Asimismo, se ob-
serva que Pueblo Libre también al-
canzoé niveles inesperados de creci-
miento en su inventaric construido.
Aunque en menores magnitudes, fe-
némeno similar se produjo en Lince
v Brena, distritos que parecian, por
muchos anos, condenados al deterio-
ro por falta de interés inmobiliario.

En un analisis de los registros
semestrales de la actividad cons-
tructiva en estos sectores, se puede
apreciar que el periodo julio a di-
ciembre 2005 vy, en especial, el com-
prendido entre diciembre 2006 a ju-
nio 2007, se convirtieron en meses
en los cuales el interés inmobilia-
rio fue mayor en todos los distritos
estudiados. (Ver Grafico N° 5).

Grdfico N° 4
Area total de nuevas construcciones en el periodo julio 2003-diciembre 2008
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Grdfico N° 5
Registro de nuevas construcciories entre julic 2003 - diciembre 2008
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La alerta municipal deberia estar
en naranja

Como ya quedara establecido, los
ciclos ecorémicos son fluctuaciones
recurrentes en el tiempo, cuyos pe-
riodos no son regulares, por lo que
la prediccion del momento en el que
la oferta y la demanda inmobiliaria
se muevan en direcciones opuestas
no ira mas alla de una proyeccion
de probabilidades. No obstante, el
estudio estadistico local y global per-
mite proyectar escenarios probables
de la aparicion de puntos de inflexion
definitivos entre las fases de creci-
miento y declinacién y sus potencia-
les duraciones. Las senales obser-
vadas en la fase actual de expansion
del sector construccion peruanc pa-
recieran ubicarla en los momentos
iniciales de su estadio de acelera-
cién expansiva.
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A pesar de no poder predecir
cuanto tiempo durara y en qué mag-
nitud afectara este fenémeno a los
sectores urbanos tradicionales de
Lima, el actual desbordado interés
inmobiliario en ellos deberia pre-
ocupar a sus autoridades munici-
pales y, por supuesto, a sus comu-
nidades vecinales, porque de man-
tenerse la tendencia, el subito cre-
cimiento poblacional tendra inci-
dencia importante en la presion de
la demanda por servicios urbanos.
No es dificil imaginar que estos sec-
tores urbanos limenos, que duran-
te muchos anos mostraban regis-
tros de descenso poblacional, no
hayan recibido adecuadas inversio-
nes para la ampliacién de sus ser-
vicios basicos.

Inversiones en servicios basicos
de redes, como las de: dotacion de
agua potable, disposicion de aguas

PAIDEIA XXI
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servidas, energia eléctrica, alum-
brado publico, comunicaciones, en-
tre otras, requieren de largos perio-
dos de maduracién, proyecciones de
demanda confiables y programacion
de inversiones. Es muy probable que
las empresas prestadoras de tales
servicios no hayan podido cuantifi-
car las potenciales demandas y sus
posibilidades reales de atencién por
lo subito del crecimiento en las
areas analizadas. Asimismo, los ser-
vicios sociales publicos puntuales,
como los de: salud, educacion, recrea-
cion, seguridad ciudadana, etcétera,
también recibiran una presién ciu-
dadana importante. En este caso, la
situacion puede ser mas alarmante
porque comprometera inversiones del
sector publico que, como es conoci-
do, seran siempre escasas.

Ya es evidente que los gobiernos
municipales de distritos como Jesus
Maria, Pueblo Libre y Magdalena del
Mar, estan afrontando el aumento
de problemas de transito vehicular,
de transporte publico, de insuficien-
cia vial y de estacionamientos e in-
suficiencia de areas de recreacién
pasiva y activa, ante los cuales pre-
sentan limitaciéon de disponibilidad
de recursos. Ninguno de estos pro-
blemas debera ser abordado desde y
hacia dentro de los limites de los dis-
tritos mencionados, porque es evi-
dente que son parte de problemas de
mayor escala que comprometen al
area metropolitana en su conjunto.

Las politicas macroeconémicas
del estado pueden significar éxitos
pasajeros que, finalmente, abran

una suerte de caja de pandora de
nuevos y mas graves problemas ur-
banos. Es evidente que las escalas
de planificacién econémica en ma-
teria de vivienda no se han preocu-
pado por las implicaciones espacia-
les que sus efectos tendrian sobre
el sistema urbano nacional. Se ha
dejado, exclusivamente, en manos
de la iniciativa privada inmobiliaria
—que como ya sabemos esta franca-
mente orientada a minimizar sus
costos y maximizar sus beneficios—
la toma de decisiones de localiza-
cion de las inversiones en materia
de nuevas viviendas, pese a que el
financiamiento del estado es el que
soporta la expansiéon. A mi entender,
no existe dentro del sector publico
peruano un registro de evaluacion
de la capacidad ambiental de las
ciudades del pais. Sin este instru-
mento operacional, sera imposible
guiar las inversiones hacia areas
con ventajas comparativas para
reducir los impactos negativos del
crecimiento

Un correcto encadenamiento de
escalas de planificacién es impres-
cindible. Por el bien de los vecinos y
el aumento sostenido de su calidad
de vida, es indispensable que la pla-
nificacién urbana recupere credibi-
lidad y efectividad como categoria
operacional del estado en el Peru.
Para este efecto, quienes gobiernan
¥ quienes planifican las ciudades del
pais deben desarrollar capacidades
para aprender continuamente de
éxitos y fracasos, para volver a apren-
der y, también para desaprender lo
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ya aprendido. Sélo alejandose de una  rial y como proceso que conduce a

rigida concepcién normativa estan-  ese producto, sera posible que la pla-
ca y concibiendo el desarrollo urba-  nificacion urbana alcance a ser una
no como caras de una misma mo- herramienta socialmente util para
neda, es decir, como producto mate- la sociedad peruana.
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