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TecHo Prorio Vivienoa Nueva: WHY 1T DOESN'T WORK?
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Resumen L

El gobierno del Peru esta implementando el Programa Techo Propio Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN) des-
tinado a los sectores de menores ingresos. Sin embargo, este programa tiene diversos problemas porque hay un
desbalance entre la demanda, los pocos proyectos de vivienda desarrollados y los precios de la tierra urbana. El
analisis cualitativo y cuantitativo fue conducido para evaluar los resultados del programa. La metodologia consiste
en estudios de casos (Lima y Trujillo) y la aplicacion de una encuesta y entrevistas bajo una perspectiva de andlisis
comparativo con Ameérica Latina.

Palabras Clave
Vivienda social, Subsidios, Renta de la tierra

Abstract

The Peruvian government has implementing a housing program (Programa Techo Propio Adquisicion de Vivienda
Nueva (AVN) to the low income people. However, this program has several problems because there are great imba-
lance between the housing demand, the few housing projects and the price of urban land. The analysis qualitative and
quantitative was conducted to evaluate the results of this program. The methodology consists in case studies (Lima and
Trujillo) and interview and survey under Latin American comparative analysis.
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Este articulo se basa en la investigacion Politica de vivienda social y mercado de suelo financiada por el Lincoln Tnstitute of Land
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Figura 1y 2. El Mirador de Pachacutec, Ventanilla. Programa Techo Propio.
Fuente: Fotografias de Carmen Rosa Uceda, 2005.

1. Introduccion

Desde el afio 2002, tras una década de ausencia, el
Perti cuenta con una politica de vivienda. Esta se di-
rige hacia la clase media, a través del llamado Nuevo
Crédito Mi Vivienda, y hacia los sectores de meno-
res ingresos, a través del Programa Techo Propio con
sus modalidades de Adquisicion de Vivienda Nueva
[AVN], Construccién en Sitio Propio [CSP] y Me-
joramiento de Vivienda [MV]. Al abordar la moda-
lidad de AVN, el estudio constata que los resultados
estin muy lejos de las metas planteadas y pone en
discusién la explicacién recurrente que la adjudica a
los elevados precios de la tierra urbana.

Los diversos estudios sobre la produccién de vi-
vienda social en América Latina coinciden en que
la elevacién de los precios en el mercado del suelo
representa un duro escollo para la aplicacién de estas
politicas. Este argumento es repetitivo y, aunque con
matices, goza de aceptacion entre académicos, fun-
cionarios de entidades gubernamentales y empresa-
rios de la construccion. Para someter a prueba esta
hipétesis se tomé6 como estudio de caso el Perd y,
particularmente, al Programa publico Techo Propio
AVN, implementado desde el ano 2002, que pro-
mueve un mercado de vivienda subsidiado orientado
a los sectores de menores ingresos.

La politica de vivienda social o vivienda de interés
social, que usaremos como equivalentes a efecto de

este trabajo, y que refiere en esencia a una vivienda
dirigida a los sectores de menores recursos que €stos
por si solos no pueden adquirir en el mercado, ex-
presa —en el nivel histérico y teérico— las dificultades
de los mercados formales privados y publicos por
proveer viviendas a una buena porcién de la pobla-
ci6n urbana. Los intereses de los agentes privados
(constructores, promotores, bancos, comerciantes,
propietarios de la tierra, etcétera) en el negocio in-
mobiliario terminan por valorizar una vivienda por
encima de la capacidad de pago de un buen niimero
de poblacién. La politica de vivienda social, que se
basa en los subsidios directos al consumidor, asume
que el Estado debe proporcionar a los hogares de
menores ingresos dinero —en efectivo y en crédito
hipotecario— para completar su capacidad de pago
de modo que puedan cubrir la diferencia entre lo
que pueden pagar con sus reducidos ingresos y una
vivienda con un valor tope establecido.

La teorfa social y urbana ha mostrado que en la in-
dustria de la construccién los altos costos de pro-
duccién, la alta inversion inicial, el alto precio del
suelo y la lenta rotacién de capiral se encuentran tras
el llamado “problema de vivienda” y tras la necesi-
dad de subsidios para compensar los desequilibrios
entre la oferta y la demanda (Cortés, 1995; Pradilla,
1982). Los subsidios contradicen la interpretacién
de una armoniosa auto-regulaciéon que, a partir de
diversos supuestos (la produccion de bienes y servi-
cios refleja la preferencia de los consumidores, todas



las familias y firmas tienen perfecta informacién, las
familias maximizan utilidades y la produccién es
flexible), provee vivienda (Basset y Short, 1980, p.
26). En cuanto al mercado de suclo urbano, desde
la economia, se afirma que las externalidades de la
ciudad no proporcionan un uso éptimo del suelo y
hay falta de mercado para muchos bienes y servicios

urbanos (Richardson, 1975, pp. 15-18).

El estudio se ubica en el meollo de la actual discusion
urbanistica en América Latina, caracterizada por los
esfuerzos por aumentar el stock de vivienda social Ys
a la vez, reducir la informalidad en las ciudades. Por
ejemplo, en Colombia, el largo proceso de adopcion
de la legislacién de reforma urbana —que tomé poco
mas de cuatro décadas— fue servir de soporte a las
politicas de vivienda de interés social con la inten-
cién de minimizar las ocupaciones informales, ase-
gurar el acceso al suelo urbanizado, a la vivienda y a
la integracién urbana de las personas (Maldonado,
2012, p. 161). Un discurso similar se asume en el
Perd. Aunque siendo una problemdtica comiin a la
region, tras la generalidad de los sucesos hay la in-
dividualidad de la forma concreta en que acontece
(Massey, 2012, p. 110), la cual remite a las particu-
laridades econémicas e institucionales del pais.

La metodologia del estudio bdsicamente se funda-
menta en entrevistas a desarrolladores, constructo-
res, funcionarios publicos y beneficiarios de la po-
litica (anexo 1). Se ha aplicado una encuesta, sobre
una muestra estadisticamente representativa, a la
poblacién beneficiaria en unidades habitacionales
de AVN en Lima (Martinete, Campoy, Santa Rita
y Parques de El Agustino). Ha habido una revision
de investigaciones latinoamericanas y peruanas en
torno al tema, asi como de la informacién publi-
ca y de las pdginas inmobiliarias de los diarios mds
importantes respecto a costo de suelo urbano; asi
como visitas de campo a algunos emprendimientos.
La interpretacién se propone en el nivel nacional y,
con el dnimo de profundizar aspectos de anilisis, se
consider6 dos estudios de casos, Lima Metropolita-
na y Trujillo, primera y tercera ciudad del Pert, con
procesos de expansién y consolidacién urbana pare-
cidos y caracterizados por la enorme presencia de la
ciudad informal.

El estudio consta de las siguientes partes. En primer
lugar se presentan algunas consideraciones tedricas
econémicas y politicas sobre la vivienda social y el
problema del suelo. La siguiente seccién presenta la
situacién actual de la economia y el mercado de vi-
vienda en Per, clave para contextualizar el anilisis
de la vivienda social. La tercera parte aborda los re-
sultados del Programa Techo Propio Adquisicion de
Vivienda Nueva (AVN), considerando el desarrollo
y localizacion de las soluciones habitacionales, las es-
trategias de rentabilidad de los constructores y pro-
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motores (modelo de negocio), los aspectos financie-
ros y la intervencién publica, incluyendo notas sobre
algunos problemas detectados. Finalmente se entre-
gan unas reflexiones finales, bibliografia y anexos.

2. Vivienda social y problema del suelo

En América Latina la vivienda de interés social, o
vivienda social simplemente, experimenta un segun-
do aire tras su experiencia fallida entre 1940-1960.
No existe duda alguna que ha sido el impresionante
éxito constructor en Chile, el cual en 1996 llegé a
producir unas 150 mil viviendas (Sungrayes, 2006,
pp- 41,53), el que ha animado esta experiencia. Bajo
el criterio institucional de intervencion del Estado,
se aplico el rol de subsidiariedad, articulindose al
capital constructor y al capital financiero, encargin-
dose al sector privado el disenio de las propuestas y
las soluciones habitacionales bajo un subsidio a la
demanda a través de la entrega de bonos (Sungra-
yes, 2000, p. 28). El “modelo” fue luego seguido por
Meéxico, Colombia, Costa Rica y el Perd, a partir del
ano 2002.

A efectos de un mejor andlisis del actual segundo aire
de la vivienda social es necesario reflexionar sobre
la primera experiencia en la materia. Por entonces,
1940-1960, el Estado ubicaba y adquiria terrenos,
disenaba los programas y contrataba a la empresa pri-
vada para que ejecutara los conjuntos habitacionales
al servicio de trabajadores que no podian acceder al
mercado inmobiliario. Una de sus variantes era ¢l
sistema mutual, un “subsidio a la oferta” ororgado
por el Estado en el cual la iniciativa corria a cargo de
las urbanizadoras. La experiencia fue fallida, y no re-
sulté sostenible una vez que los fondos publicos, en
el marco de diversas crisis, empezaron a escasear. La
experiencia se abandoné y las politicas se orientaron
a apoyar la regularizacién de la ciudad informal a
través de programas de titulacién, mejoramiento de
vivienda y provisién de servicios, entre otros.

El fracaso de la primera experiencia se produjo por-
que las viviendas construidas se encontraban a pre-
cios fuera del alcance del sector de menores ingresos,
a quienes iba dirigido. Se terminaba por favorecer,
de esta manera, a la clase media, la cual no requeri-
ra tanto del apoyo publico. Los factores, que expli-
caron los precios de vivienda supuestamente social
fuera del alcance del publico al que iban dirigidos,
fueron diversos: los altos costos de construccidn, la
reticencia de la banca privada, la mala gestién esta-
tal y las pérdidas econémicas en la administracién.
Pero, sobre todo, a la elevacién del precio de suclo
y ¢l aprovechamiento de las rentas por parte de los
propietarios, Resulta expresivo que el incremento y
alto costo del suelo fue el argumento por el cual se
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dio inicio a las politicas de vivienda social hacia la
mitad del siglo XX, y fue este mismo argumento el
que las sepulté y result6 explicando su fracaso.

El segundo aire de las politicas sociales de vivienda
trata de resolver varios problemas a la vez. El mas
profundo, que atane a la estructura urbana de la ciu-
dad latinoamericana, es combatir la informalidad a
través de la promocién de alternativas formales de
vivienda y de inclusion social, las cuales deberian
acompafar el crecimiento econémico. La vivienda
social es preventiva y, bien encaminada, constituye
una alternativa a la ciudad informal y, a la larga, dis-
minuird la secuela de programas de regularizacion
(titulacion) y mejoramiento, en esencia curativos.
Junto a esos objetivos sociales, y en consonancia con
los postulados liberales que orientan el manejo del
Estado, la politica busca promover la inversién pri-
vada en la construccién de vivienda social, a bajo
riesgo y con subsidios. Esto es muy claro para paises
como el Perti en que la industria de la construccion
es el motor del crecimiento econdmico.

A pesar del entusiasmo con que se llevan a cabo las
politicas de vivienda social, asi como sus indiscu-
tibles logros, las actuales experiencias en América
Latina también muestran limitaciones. La explica-
cién central es, al igual que antes, el incremento del
precio del suelo urbano. Se ha sostenido, como en
el caso de Santiago de Chile, que los subsidios a la
vivienda social incrementan los precios de la tierra
(Brian y Sabatini, 2006), a diferencia de la creen-
cia convencional entre los politicos que apoyan estas
medidas que piensan que los van a reducir (Landau-
re, 2010, p. 10). Los mayores precios del suelo pre-
sionan a los constructores para disminuir superficies,
calidades y llevan a localizar los proyectos en las dreas
mads periféricas. Lo cual explicaria las criticas a la vi-
vienda social chilena en términos de calidad y loca-
lizacién lejana (en tanto las dreas mds proximas al
centro se destinan a otras clases sociales), problemas
de integracion a la trama urbana, falta de criterios
de vivienda progresiva y mecanismos de integracion
social; todo lo cual termina por generar nuevos con-
flictos, segregacion social y guetos (Stockins, 2010,
p. 93; Rodriguez y Sungrayes, 2009; Segovia, 2003;
Hidalgo, 2007).

Existen algunas consideraciones tedricas de base para
entender la cuestion del suelo urbano. Diversidad de
estudios empiricos han mostrado la especificidad del
mercado del suelo en el cual el aumento de la oferta
no implica necesariamente una baja de los precios, y
la disminucién de la demanda tampoco hace descen-
derlos (Topalov, 1984, pp. 6, 8). El suclo es irrepro-
ducible, escapa de los supuestos de la competencia
perfecta de la economia neocldsica, es objeto de una
demanda especulativa que distorsiona el mercado,
enfrenta externalidades positivas y negativas que ge-

neran divergencia entre costos/beneficios sociales y
privados (Trivelli, 1994), entre otros.

El “problema del suelo™ no puede reducirse a sus as-
pectos econémicos. La gestion urbana, que regula las
conexiones entre las politicas de vivienda, suelo, pro-
piedad y tributacién, es un asunto capital (Calderdn,
2006). Una de sus manifestaciones mas visibles es el
cldsico debate entre planificacién y mercado libre de
suelo, o entre regularizacion o flexibilidad frente a
los propietarios de tierras. En Chile, los economis-
tas neocldsicos, con influencia en la esfera del poder,
sostenfan que el incremento de los precios obede-
cia a la escasez de suelo y que con el aumento de la
oferta, obtenible a través de la eliminacién de limires
de la ciudad (ampliacién de los linderos) se reduci-
rian los precios. Sin embargo, aplicadas las medidas,
los precios del suelo no bajaron sino que se elevaron
continuamente (Trivelli, 2009, pp. 223-226)." Ha-
cia la década de 1990 el valor del suelo aumento al
punto de no soportar los valores nominales adjudi-
cados a la vivienda social. Las empresas desertaron
de las licitaciones que exigian aportes de terreno y
se aument6 el valor de la oferta de vivienda social,
al riesgo de des-focalizarse de la poblacién a atender
(Sungrayes, 2006, pp. 53-54: Rodriguez y Sungra-
yes, 2009, p. 62).

Este fenémeno muestra una desconexién entre los
propositos de una politica publica (vivienda social)
y el comportamiento del mercado de suelo. Esta
desconexion, recurrente en la region, ha tratado de
ser resuelta a través de la intervencién pablica, suje-
ta al péndulo entre politicas inclinadas a la defensa
irrestricta de la propiedad privada y otras mds bien
dispuestas a aplicar cargas y beneficios a la propiedad
y a aplicar mecanismos de captura de plusvalia ur-
bana. Entre las diversas alternativas sugeridas se han
desplegado instrumentos como los “bancos de tie-
rras’, ajustes de tierras, la promocién de programas
“mixtos” de vivienda para clase media y sectores de
menores ingresos. Segin las particularidades de cada
pals, estos instrumentos han sido aceptados (aunque
aplicados con dificultad) o rechazados. Mientras que
Colombia es un ejemplo de lo primero Chile y Pera
son de lo segundo.

La profundizacion del nexo entre vivienda social y
mercado de suelo requiere considerar las particulari-
dades histéricas de cada formacién social y la conh-
guracion estructural de los agentes como un paso a
una teorizacién mds acotada. En el caso de Sanriago
de Chile, la gran edificacién de la vivienda social se
produjo previa adquisicion por los constructores de
grandes pafios de tierra en la periferia durante la cri-
sis de la década de 1980 (Sungrayes, 2006). Luego,

15 Respec_{(_} al debate entre posiciones liberﬁe_s.y_ p-ro'g'resistas
sobre esta politica ver Smolka y Sabatini, 2007.



sobre esos terrenos, los constructores hicieron vi-
vienda social y, posteriormente, dejaron de hacerla
cuando la renta de la tierra, que ellos controlaban, se
acomodaba mejor a vivienda para otros sectores so-
ciales. Este fenémeno fue acompanado del predomi-
nio del “sistema de promocién inmobiliario” (SPI),
en el cual se integré al promotor inmobiliario con el
capital financiero (Sabatini, 1990, p. 64). La integra-
cién de las diversas actividades (disefo, adquisicion
de suelo, urbanizacién, construccién, financiamien-
to, ercétera) tuvo como mativacion el intento por
conrrolar las rentas y disputarlas a los propietarios de
la tierra, convirtiendo a los precios del suelo no en
un componente de costo del precio de la vivienda,
como usualmente se piensa, sino como parte de las
ganancias generadas por los proyectos inmobiliarios:
una renta capitalizada.

Detengamonos en los clementos claves de esta re-
flexién para aplicarlas al andlisis del caso peruano.
La integracion de las diversas actividades de la edifi-
cacion de la vivienda en manos corporativas inmo-
biliarias y financieras, de ser correcta la apreciacion
de Sabatini (1990), se habria producido en Chile su-
perando etapas historicas en que prevalecio la accion
de loteadores, sector publico y empresas construc-
toras. Pero es evidente que este proceso requiere un
nivel de desarrollo de fuerzas productivas, articula-

Figura 3. Programa Techo Propio.
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cién y mancjo cmprcsarial que no necesariamente
estan presentes en todo lugar. En Perd este proceso
no se ha producido, aunque podria encontrarse “en
ciernes”, y los diversos agentes disputan ganancias
y rentas en la produccion de la vivienda. Tampoco
en Perd se han adquirido grandes pafos de tierra en
¢pocas de crisis. La estructura de la tenencia de la
propiedad del drea de expansién urbana, producto
de la reforma agraria (1968-1975), arrojaba hacia
1994 en Lima, un promedio de 1,7 hectdreas por
agricultor (Calderén, 2006). Entre los propietarios
agricolas de las dreas de expansion de las ciudades
peruanas no hay propietarios capi[aiistas de suelo,
sino pequenos parceleros que observan un compor-
tamiento parrlmoniaI y cspcculativo y actian por su
cuenta. No tienen apremio para vender y puedcn
mantener sus tierras en cultivo o en reserva.

En su dimension institucional y legal, el comporta-
miento patrimonial de los propietarios de tierra es
reforzado por un marco juridico que, a semejanzg
del chileno, es de defensa irrestricta de la propie-
dad privada. En el Peri, la Constitucién de 1993
eliminé el derecho a la vivienda y el marco juridi-
co subsecuente (Ley General de Expropiaciones
decreto legislativo 313 y modificacién del Cédigo
Civil) plantea dificultades para el establecimiento
de medidas como cargas y beneficios a la propiedad,

Fuente: Fondo Mivivienda (s.f.). Noticias del| sector. Recuperado el 20 de abril de 2014, desde http://www.mivivienda.com.pe/portalweb/

fondo-MIVIVIENDA/noticias-del-sector-detalle.aspx?id=494
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disposiciones anti-especulativas y mecanismos de
recuperacion de plusvalia urbana. A diferencia del
caso colombiano que desde principios de 1990 se
han adoptado instrumentos de gestion del suelo, ta-
les como porcentajes destinados a la vivienda social,
el banco de tierras y gestién asociada vinculada a la
distribucion equitativa de cargas y beneficios (Mal-
donado, 2012).

Por lo que el andlisis de la problemdtica de la vivienda
social y el mercado de suelo urbano en el Perd debe
considerar que hay agentes econédmicos claramente
distinguibles entre constructores y propietarios de
tierras, un marco juridico de defensa irrestricta del
derecho de propiedad y, en general, una desconexién
entre las politicas de desarrollo urbano, de vivienda
y de suelo. Esta situacién, como se espera demostrar
en este estudio, explica no sélo las trabas al desarro-
llo de la vivienda social sino la propia manera en que
los agentes econémicos conciben la solucion a estos
problemas.

3. Economia y mercado de vivienda en el Peru

En el Perd de los Gltimos 10 afos se asiste a una
mejora de la economia que ha ido acompanada de
un proceso de diferenciacién social y reduccién de
la pobreza. El indice del Producto Bruto Interno
(PBI) crecié en la década de 1990 a un acumula-
do de 47.6% (tasa anual del 4%) y en la primera
década del siglo XXI a 73.6% (tasa anual de 5.7%)
(Eglisquiza Economistas, desarrollo peruano.blogs-
pot.com). Aunque en el 2009, por la crisis financiera
internacional, el crecimiento se redujo al 1%, al afio
2010 recobré rdpidamente las tasas de crecimiento,

alcanzando un 8.8% y superando todas las expecra-
tivas (MEF, 2011). ‘

La demanda interna creci6 en el 2010 a 12.8%, el
registro mds alto en 16 anos. El ingreso per cdpita
por habitante llegé a US$ 5,225, superando en 64%
al de hacia cinco afos, duplicando el nivel de hace
10 afos, y ubicando al Perti como un pais de ingre-
sos medios. La inversion privada crecié 22.1% du-
rante el 2010, pasando el ratio de inversién privada
respecto al PBI de 17.7% en el 2009 a 19,2% en el
2010 (CAPECO, 2011). La pobreza, segtin el Insti-
tuto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI),
pas6 del 58.5% en el 2006 a un 30.8% en el 2010.
Unos 5.7 millones de peruanos dejaron la pobreza.
Aunque dificil de medir, la economfa informal for-
ma parte del crecimiento experimentado y contribu-
ye al proceso de diferenciacién social, crecimiento de
la clase media y menos pobreza. Se estima su contri-
bucién al PBI en un 37.5% (IPE, 2013).

El crecimiento econémico se ha articulado, desde
el 2002, con una politica de vivienda que ha apli-

cado subsidios generando menores tasas de interés
(aunque también por la mayor comperencia en el
mercado) y programas de fomento implementa-
dos por el Estado como Mivivienda y Techo Pro-
pio (CAPECO, 2011, p. 8). A partir del 2006 se
asiste al llamado boom inmobiliario, siendo que al
ano 2010 la construccién ha rerornado a las tasas
de crecimiento que venfa mostrando en los afios pre
crisis financiera (2008-2009): un 17,4%, nivel que
no observaba desde 1995.* Ha aumenrado la ofer-
ta inmobiliaria. Por ejemplo, en Lima al afo 2012
se han vendido 22,225 unidades, siendo que hacia
1998 sélo se ofertaban 5,000 viviendas. Los precios
del suelo se han multiplicado por 4 entre el 2006 y
el 2011 (Abecasis, 2011, sobre datos de la CAPE-
CO) y, en cuanto a las viviendas, entre el 2002 y
el 2012 el precio de venta del metro cuadrado de
edificacién de casas en Lima se multiplicé por 3.2 y
el de departamentos por 2.3 (CAPECO, 2012). La

construccién de viviendas ha aumentado.

‘
No obstante, se tiene un déficit de 1860692 vivien-
das segiin ¢l censo de 2007, de las cuales un 79%
correspondian al déficit cualitativo (1.5 millén de
unidades) expresion del crecimiento de la ciudad
ilegal. Los diversos agentes econémicos reconocen
un descalce entre una oferta que se dirige a la clase
media (niveles B y C) y una amplia demanda en los
sectores de bajos ingresos (DD y E). Como lo indica
CAPECO, en Lima al afio 2011 habia una oferta de
19 mil viviendas pero la mayorfa de precios superaba
los US$ 50 mil, lo cual arendia sélo al 12.8% de
la demanda. Mientras tanto, la mitad de la restante
demanda desea viviendas de menos de US$20 mil,

pero en el afno 2011 s6lo existia al respecto una ofer-
ta 190 unidades (0.6%) (CAPECO, 2011, p. vii).

La problemdtica de la vivienda social requicre ser
comprendida dentro de los diversos sub-mercados
inmobiliarios que operan, tanto formales/informales
como privados/publicos, que constituyen la deman-
da del mercado de suelo.

En los mercados inmobiliarios formales privados,
entre el 2002-2012, se han producido verdaderas
transformaciones. Gracias al impulso publico del
Fondo Mivivienda (FMV), las empresas edifican de-
partamentos en las dreas centrales de las principales
ciudades (Lima, Arequipa, Trujillo, entre otros), por
encima de la oferta de terrenos urbanizados (loteos)
en la periferia que habfan predominado en la déca-
da de 1990. Entre los diversos tipos de productos
inmobiliarios se tiene las viviendas construidas en
urbanizaciones, en condominios o en “urbanizacio-
nes cerradas” en la periferia. El mercado de alquileres

2. El PBI en construccion comprende un 35% de participa-
cion de proyectos mineros, un 35% de proyectos energéti-
cos y un 15% de proyectos habitacionales. El Peruano del
24 de mayo de 2012. www.elperuano.pe



Tabla 1. Atencion de la demanda de vivienda en Peru

Tecno Prosio Viviesoa Mueva ;Por quE FaLia?
Jutio Caroencn Cockaurn

NCMV

Mercado

TP TP
AVN CSP Informal Invasion AC
y MV A-CV

Ingresos Mercado

NSE Uss (1) % (1) Formal

A-CV
A 3,180 5.4
B 925 17.4
E 450 35.8
D 297 28.7
E 220 1%7

Fuente: Elaboracién propia. (1) Ramos, 2011, p. 14

estd a cargo de personas naturales (no hay grupos
corporativos en este negocio) al servicio de las clases
media alta y media en las dreas centrales, y existen
précticas de “comprar para alquilar”.

Junto a los loteadores que predominaban en la dé-
cada de 1990 (Corredores Asociados, Flowisa y L.].
Ortiz de Zevallos) han surgido grupos econémicos
que fusionan el capital constructor y el financiero,
tal como lo representa el grupo Los Portales vincu-
lado al principal banco del pais. Emergen esbozos
de lo que podria constituir un “sistema de promo-
cién inmobiliario”. Los emprendimientos se dan en
las principales ciudades del pais, y no sélo en Lima
como ocurrfa antes, y se dirigen a una demanda
regional. Por ejemplo, una vivienda construida en
Lima se dirige a la demanda regional, al igual que
ocurre en ciudades importantes y de crecimiento
economico como Piura o Ica.

Existen alternativas que no consideran el pago de una
cuota inicial (por ejemplo Inversiones Centenario en
Santa Marfa de Carabayllo, Urbanizacién Esmeralda
en Lima y Las Palmeras en Piura), la demanda puede
alternativamente recurrir al crédito privado o publi-
co (Nuevo Crédito Mi Vivienda, NCMV) y se han
fexibilizado los requisitos para atender a la demanda
informal que antes no calificaba ante un banco por
no tener documentacion que acreditara sus ingresos
(por ejemplo, el “sistema 4 ahorros programados”).
Los precios de los loteos urbanizados se han multi-
plicado por 3, siendo en el distrito de Carabayllo cl
precio promedio US$ 339.16/m? mientras que en
1998 era de US$ 106.4/ m? (Calderén, 2006). En
distritos de la periferia de Lima se ofertan hoy en dia
edificios de departamentos, algo que hace 10 anos
era impensado, en dimensiones que van desde los
54.8 m? hasta los 68 m” a precios que oscilan entre
USS$ 738/m* y US$ 821.5/m?.

Aunque en estado embrionario, en algunas ciudades
de provincias se vienen adquiriendo grandes pafios

de tierra agricola en la periferia con miras al nego-
cio urbanizador. Segtin los empresarios, el alza de los
precios de los terrenos agricolas se produce por la
poca oferta y exceso de demanda (“muchos quieren
comprar pero pocos vender’). Por ejemplo, en la
ciudad de Ica, las tierras agricolas con perspectivas
urbanisticas pasaron en un afio de US$ 25,000 por
la hectirea a US$ 60,000 al afio 2012. La expecta-
tiva en estas tierras, a 9 kilémetros de la ciudad, es
que el valor se incrementar4 en su venta por metro
cuadrado como terreno urbano. Algo similar ocurre
en la ciudad de Trujillo en que las futuras dreas de
expansién urbana, como las del distrito de Laredo,
cuestan US$ 40,000 la hectirea (Prado, 2012).

Los mercados inmobiliarios informales privados con-
tintan las tendencias anotadas anos atrds (Calderén,
2006), desarrollandose “programas de viviendas™ al
servicio de una clase media emergente (nivel C) y
sectores de menores ingresos pero con cierta capa-
cidad de pago (nivel D), ubicados en distritos pe-
riféricos en que los promotores informales adquie-
ren tierras a parceleros beneficiados de la Reforma
Agraria. Los precios son menores y no existen cuo-
tas iniciales. Existe, por tltimo, un mercado ilegal e
informal de alquileres en los anillos barriales inter-
medios consolidados, a cargo de personas naturales
y que adopra la figura de los “cuartos” de alquiler
(Calderén, 2012).

La contribucién del Estado a la activacién del mer-
cado de vivienda, como queda dicho, ha sido sus-
tancial bajo el principio facilitador que delega el
diseio y la ejecucion al sector privado. En general
la gestién ha corrido en manos del Gobierno cen-
tral siendo que las municipalidades han tenido un
minimo papel (restringido a trdmites de cambio de
uso del suelo). El Fondo Mivivienda (FMV), creado
en 1998, logré activar desde el afo 2003 median-
te subsidios un mercado inmobiliario para la clase
media. A partir del 2002 el gobierno peruano creé
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Tabla 2. Otorgamiento de créditos y BFH 1999-2012

Anos NCMY AVN csp Mv Total
1999 143 143
2000 405 405
2001 1,442 1,442
2002 3,611 3,611
2003 = 6,166 - 3,709 9,875

; L L SR, .| sl .- Ll ——
2005 9205 702 32 _ 9,939
2006 5,540 625 15 9 6,189

| 207 00 3123 2 2282 762 163 6,310
2008 2,994 2,077 10,029 922 16,022
2009 3527 4,085 22,807 1,753 32,172
2010 6,436 _ 5,144 12,807 543 124930
2011 8,888 6,014 6,062 388 21352

| 2012 - 8477 3,981 9,911 403 22472
Total 67,617 30,591 62,456 4,181 164,845

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento.

subsidios también para los sectores de menores in-
gresos (Programa Techo Propio). En enero del 2006
el FMV fue remplazado por el Fondo MIVIVIEN-
DA S.A, empresa estatal de derecho privado, la cual
administra el programa Nuevo Crédito Mivivienda
(NCMV) y el programa Techo Propio con el objeti-
vo de promover y financiar la adquisicién, mejora-
miento y construccion de viviendas, especialmente
las de interés social.

El programa publico mds exitoso ha sido el dirigido a
la clase media que, desde su constitucién, ha otorga-
do unos 68 mil créditos hipotecarios. Este programa
apoya la compra de vivienda de primera mano cuyo
valor oscile entre los US$ 19,950 (14 Unidades Im-
positivas Tributarias- UIT) y los US$ 100,000 (70
UIT). El crédito otorga un Bono de Buen Pagador
al adquiriente de unos US$ 4,716. Los desarrollos se
ubican sobre todo en Lima que absorbié6 el 75.7%
de los créditos hipotecarios otorgados entre agosto
del 2006 a noviembre del 2012, seguida de lejos por
La Libertad y Piura con 5%, respectivamente. Se ob-
serva una ligera tendencia a la descentralizacion de
los créditos hacia las provincias (informacién pdgina
web del Ministerio de Vivienda). Entre sus efectos,
se ha re-poblado las dreas centrales de las ciudades,
aumentado la oferta, reducido el precio de los in-
muebles hasta el aiio 2006 en que empieza el boom
de la construccién, haciendo crecer el mercado de
crédito hipotecario (Calderén, 2009).

El Programa Techo Propio, creado en septiembre
del 2002 (resolucién ministerial N° 054-2002- VI-
VIENDA), promueve la vivienda de interés social

ara los sectores de menores ingresos o “sectores po-
i & P
pulares”.® El programa desarrolla tres modalidades:

1. Construccion en Sitio Propio (CSP)

2. Mejoramiento de Vivienda (MV) para quienes
ya tienen terreno titulado y servido y desean re-

modelar, rehabilitar, culminar o ampliar su vi-
vienda (Calderén, 2012b);

3. Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN) un sub-
sidio dirigido a quienes no cuentan con terreno
ni vivienda y que desean adquirir vivienda de pri-
mera venta y que es el objeto de este estudio.

AVN promueve que los constructores y promoto-
res oferten una vivienda con caracteristicas minimas
(ntcleo bdsico con ambiente multiuso, drea para co-
cina y bafio completo) cuyo valor no exceda las 12 o
14 Unidades Impositivas Tributarias (una UI'T apro-
ximadamente 3,650 Soles o0 US$ 1,425). A los com-
pradores se les exige estar registrados en el Sistema de
Focalizacién de Hogares (SISFOH), que el ingreso
familiar mensual no supere las 0.45 UIT (US$ 641),
que no tengan propiedad o vivienda en el territorio
nacional y que cuenten con un ahorro familiar mini-
mo del 3% del valor de la vivienda. Las Instituciones
Financieras Intermediarias (IFIS) otorgan el Bono
Familiar Habitacional (BFH), que es 3 UIT si el va-
lor de la vivienda es mayor a 12 UIT hasta 14 UIT y
5 UIT si la vivienda vale entre 5.5 hasta 12 UIT. Esto

3. La ley indica que Techo Propio debe “promover la par-
ticipacion efectiva del sector privado en la construccion
masiva de viviendas de interés social y a la vez facilitar
mecanismos que permitan el acceso de los sectores popu-
lares a una vivienda digna”.



quiere decir que el BFH representa el 42% del valor
de la vivienda de hasta 12 UIT y puede representar
el 21% cuando el valor de la vivienda es de hasta 14
LT

La tabla 1 resume la atencién a la demanda de vi-
vienda segin niveles socio-econémicos (NSE) por
los sub-mercados privados y publicos que, a su vez,
constituyen la demanda de suelo urbano. Se conside-
ran procesos formales ¢ informales de compra—ven-
ta (CV) y alquiler (A), y se incluye a los programas
Nuevo Crédito Mi Vivienda (NCMYV), Techo Pro-
pio en sus modalidades AVN, Techo Propio en sus
modalidades de CSP y MV, la auto-construccién y
la invasion de tierras. La tabla 1 muestra las opciones
que se abren a la demanda en las ciudades peruanas y
el papel del sector publico en la configuracién de la
oferta del mercado inmobiliario.

El nivel A, por decisién de politica piblica, ha sido
dejado al libre mercado inmobiliario e hipotecario
(Ramos, 2011). El nivel B, entendido como la cla-
se media tradicional, es atendido por el libre mer-
cado y recibe el subsidio en crédito hipotecario del
NCMV. El nivel C, mayoritario y en crecimiento, y
que constituye la clase media emergente, es atendido
por el subsidio pablico, por los mercados formales
e informales y por Techo Propio AVN. El nivel D,
poblacién en pobreza, tiene apoyo de Techo Propio
en el mejoramiento de vivienda, si es que las familias
han accedido a la titulacion de la propiedad, y por
los mercados informales de compra-venra y alquile-
res (los “cuartos”). Finalmente, el nivel E, de pobreza
extrema, por decision publica (falta de capacidad de
ahorro) es dejado de lado y cuenta con las alterna-
tivas de las invasiones y los “cuartos” de alquileres.

Tecwo Prorio Vivienoa Nugva ;Pos oue FaLLa?
Juuio Catberon CockeurN

La auro-construccion de las viviendas, en cuanto
modalidad de auto-suministro, es una alternativa
para los niveles C, D y E a la que la demanda opra
por cilculos mercantiles (Jaramillo, 2012b, p. 73).
Aunque es dificil medirla, algunos autores estiman
que la inversién realizada alcanza unos 8000 millo-
nes de délares (Barragdn, 2005, p. 5) y, desde 1980,
contd, en parte, con el apoyo del Banco de Materia-
les, liquidado en el ano 2012. Un estudio reciente
sostiene que la auto-construccion representa el 55%
de las ventas del gasto en materiales y acabados de la
construccion, ademds del 3.6% del Producto Bru-
to Interno (PBI) (Arellano Marketing, 2012) Techo
Propio, en su modalidad CSP y MV es un subsidio
que compite, desde el 2006, con la auto-construc-
cion tratando de introducir en los asentamientos
barriales la presencia de pequenas empresas cons-
[ructoras.

4, Resultados de Techo Propio AVN

4.1. Desarrollo y localizacion de AVIN

La modalidad AVN no ha tenido el desarrollo es-
perado por las autoridades. De una hipotética en-
trega de 100,000 bonos en sus 10 anos de existencia,
a noviembre de 2012 se han entregado 30,591 bonos
(30.5%). A diferencia, Nuevo Crédito Mi Vivienda
(NCMV) para la clase media ha otorgado 67,617
créditos y el de Construccién en Sitio Propio (CSP)
unos 62,456 bonos. (tabla 2). En cuanto al monto
de la inversién publica, segun informacion entregada
por las autoridades a solicitud del estudio, entre ene-
ro de 2006 y junio de 2012 se ha invertido aproxi-
madamente US$ 1,0607559,876 para la clase media
(NCMV), a un monto per cipita de US$ 30,187. En

Tabla 3. Localizacién de BFH del Programa Techo Propio (agosto 2006-noviembre 2012)

Region AVN % csp MV Total %
Ica 7,619 29.8 24,765 437 32,821 373
La Libertad 5,644 21 8,736 68 1448 164
Lima Metropolitana 3,969 155 9237 2,990 1619 184
Arequipa 1,719." 6.7 . 3_71 2 : 2,092 .2.3
Piura 1,438 56 3,966 39 5,443 6.1
Lambayeque 1,05_1 4.1 1,750 _36 2,877 3.2
San Martin 880 3.4 4856 3 6,080 69
Otros (1) 3,169 12.4 3,354 %5 6,782 7.7
Total 25,489 100 58299 4,005 87,793

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento.

Nota: Incluye las regiones de Amazonas, Ancash, Apurimac, Ayacucho, Cajamarca, Cusco. Huancavelica, Hﬂ.’inuco, Junin, Lareto, Marfm de

Dios, Moguegua, Tacna, Ucayali, Pasco y Puno.
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cambio, solamente US$ 133°998,968 para AVN a un
monto per cdpita de US$ 5,732. La vivienda nueva
para la clase media ha recibido del Estado un monto
unas 8 veces mds en términos absolutos.

En el desarrollo de la modalidad AVN han existi-
do dos ectapas. En la primera, entre 2002 y 2006
(gobierno de Alejandro Toledo), se otorgaron sélo
7,028 bonos y hubo reticencia de las grandes em-
presas constructoras a participar. Sélo al primer afio
(2003) se esperaba construir unas 15,000 viviendas
de un valor de US$ 4,000 (Eyzaguirre y Calderén,
2003, p. 41). Ante la falta de entusiasmo de la em-
presa privada tuvo que ser el propio Gobierno el que
habilit6 las viviendas recurriendo a la tierra piblica y
a la gestion financiera del Banco de Materiales®. S6lo
pocos empresarios se animaron a participar, por lo
general pequenas inmobiliarias (ingenieros con pro-
piedad de terrenos habilitados), algunos quebraron
y otros tuvieron poca rentabilidad. En algunas ciu-
dades, como Chiclayo, hubo incumplimiento por
parte de los constructores y quejas por parte de la
demanda (Salinas, 2011).

Hubo dos explicaciones del fracaso. La explicacién
oficial lo atribuyd al desconocimiento y desconfian-
za por parte de promotores y desarrolladores; a la
incapacidad de la demanda por acceder a la cuora
inicial y cubrir con los requisitos de los ahorros; a la
debilidad financiera de las empresas promotoras, a la
reticencia y desconfianza de instituciones financieras
grandes; a la demora en trdmites municipales de ha-
bilitaciones urbanas y licencias; y a la cultura de in-
formalidad (desconfianza) de la poblacién (MVCS,
2006). Por otro lado, Stipe Viator, una consultora
que evaluaba el Programa de Apoyo al Sector Habi-
tacional (PASH) por esos afios®, anadié el argumen-
to de que el Ministerio de Vivienda tuviera pocos
anos de formacién (creado en el 2002) y a que el
Programa Techo Propio estuviera a cargo de su “na-
tural” competidor: el Fondo Mi Vivienda. La critica,
que es compartida por los constructores entrevista-
dos en este estudio, cuestiona el esquema por el cual
una misma entidad aborda programas tanto para la
clase media como para la de bajos ingresos. Segiin
Stipe Viator, el FMV lograba una mayor rentabili-
dad de operaciones a través de Mi Vivienda y no asi
con Techo Propio (Stipe Viator, 2007, p. 70).

4. Entre los proyectos promovidos Martinete (343 viviendas)
y El Mirador de Pachactitec (1,512 viviendas) en Lima;
Cuatro Suyos (164 viviendas) y Cuatro Suyos Deuda Cero
(87 viviendas) en la ciudad de Trujillo, Jorge Basadre (376
viviendas) en Tacna, Nicolas Garatea (130 viviendas) en
Chimbote y Martires de la Democracia (138 viviendas) en
Iquitos.

un

El PASH fue un proyecto del gobierno peruano y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) para apoyar las refor-
mas institucionales en el sector vivienda.

La segunda etapa, enmarcada en “el boom de la cons-
truccion”, se inicié cuando una gran empresa (IVC)
desarrollé el proyecto “Las Casuarinas™ en Ica, con
una oferta de 1,500 viviendas (Santa Maria, 2011).
Entre 2006-2012 se otorgaron 24,188 BFH debido
a una serie de arreglos institucionales que movieron
la oferta “hacia arriba” (anexo 5), al elevar el monto
del valor de la vivienda de interés social de 4 a 8 mil
délares a aproximadamente 6,700-14,700 délares
americanos, eliminaron el requisito del crédito a las
familias (permitiéndoles recurrir a ahorros propios o
préstamos de otra indole) y bajaron los requisitos de
ahorro minimo exigido (el cual pasé de US$ 950 en
el 2006 al 10% del valor de la vivienda en el 2008
v, en abril del 2009, al 3% del valor de la vivienda)
(SASE, 2010, p. 66).

A diferencia de lo que ocurria con NCMV concen-
trado en Lima, AVN se fue localizando en provincias
(tabla 3). El departamento de Ica, entre agosto del
2006 y noviembre del 2012, capté casi el 30% de los
bonos y el de La Libertad el 22%, cubriendo entre
ambos mds de la mitad de los bonos. Lima Metropo-
litana, con 9 millones de habitantes y una demanda
efectiva de 175 mil hogares (FMV, 20006), s6lo reci-
bié 3,969 bonos AVN.

Los resultados muestran que no es la existencia de
mayor demanda efectiva lo que explica una mayor
oferta AVN. A pesar de tener 16,189 hogares como
demanda efectiva, Trujillo-La Libertad tuvo entre ¢l
2010 y 2011 unos 9 proyectos AVN inscritos, a di-
ferencia de Lima que con su gran demanda efectiva
sélo tuvo 3 (anexos 2 y 3). Mientras que en Trujillo
las soluciones fueron aportadas en los dltimos afios
por las empresas privadas, en Lima tuvieron activa
participacion los fondos administrados por institu-
ciones militares en alianza con las constructoras y
financieras.” Si bien en ambas ciudades los proyectos
AVN se ubicaron en la periferia, las distancias res-
pecto al centro de la ciudad difirieron siendo que
en Lima son 3 o 4 veces mds que en Trujillo por la
escala (unas 2 horas frente a 30 minutos en trasporte
publico). En ambas ciudades se desarrolla con éxi-
to el NCMYV para la clase media. En Lima, se ofre-
cen alrededor de 29 mil viviendas con precios entre
51,100 soles y 182,500 soles, en mids de 15 distritos
de la capital (Expreso, 14.07.12, p. 10).

4.2. Estrategias de rentabilidad

La mayor localizacién de AVN en provincias y su es-
caso desarrollo en Lima —a pesar de las caracteristicas
similares de la vivienda, de los costos de consrruc-

6. Esel caso, por ejemplo, de Campoy, Santa Rita y La Estan-
cia de Lurin vinculados al Fondo de la Vivienda Policial
(FOVIPOL), a La Ribera del Chillén vinculada al Fondo
de Vivienda de La Marina y Las Praderas de Lurin, vincu-
ladas al personal de la Fuerza Aérea.

-



Tabla 4. Esquema de financiamiento para Adquisicién de Vivienda Nueva

Tecuo Proewo Vivienos Nueva jPon gue raiia?
Jutio Cacperon CockBurn

Saneamiento.

3, Construccion
FHes de

cion y de las familias objetivo— se explican, segtin
promotores y constructores, por la desigual inciden-
cia de los precios del suelo urbano.

Para una comprensién del modelo de negocios en
que operan los promotores y constructores una ma-
nera simple de estudiar los precios de demanda es
partir del calculo econémico. El “cilculo hacia acrds”
empieza cuando los promotores conciben un progra-
ma de vivienda determinando la cantidad de terre-
no que necesitan, el tipo de producto inmobiliario
a construir, el nimero de viviendas, las reservas de
equipamientos, etc. Luego observan en el mercado
los precios que van a poder cobrar, a continuacién,
el promotor deduce los costos de construccién de
los edificios sobre un terreno ya acondicionado v,
una vez producido esto, define la ganancia media de
su intervencién. Lo que queda es lo que pueden re-
partirse entre el promotor y el propietario del suelo:
la sobre ganancia localizada, la renta del suelo. Por
tanto, “no es la renta del suelo lo que determina el
precio de la vivienda, sino el precio de ésta lo que
determina la renta” (Topalov, 1979, pp. 166-170),
capitalizando las externalidades relacionadas al suelo
(localizacién, servicios). El pago del constructor al
propietario de tierras estard sujeto a la expectativa
de la obtencién de la ganancia de la operacién in-
mobiliaria, aunque esto no exime que entre ambos
agentes se produzca una negociacion.

Debido a que el pago por la tierra (renta) estd liga-
do al precio de la vivienda, conviene ubicar las ex-
pectativas de ganancia del constructor o promotor
al interior de los diversos sub-mercados de vivienda
que demandan suelo. De manera simplificada es-
tos podrian reducirse a tres: 1) el emprendimiento
privado que en principio no tiene un tope de pre-
cio; 2) la opcién por la vivienda subsidiada para
clase media (NCMYV) con un tope entre 14 UIT y
70 UIT (al cambio actual, de US$ 19,950 y US$
99,750 y 3) la opcién por la vivienda subsidiada

Valor de vivienda 12 UIT Valor de vivienda 14 UIT
Concepto
uss % uss %
10% cuota inicial 1,710 10% 1,995 10°%
BFH 125 42% 4,275 21%
Préstamo hipotecario 7,552.50 48% 13,680 69%
Valor de la vivienda 17,100 100% 19,950 100%

UITy para viviendas de 14 UIT el BFH es de:

para sectores de menores ingresos (AVN) con un

tope hasta 14 UIT (US$ 19,949).

Se entiende que, en principio, el escenario sobre el
cual el construcror o promotor decide los emprendi-+
mientos es el conjunto de los terrenos de la ciudad
en el que, para simplificar, operan todos los sub-mer-
cados. Aunque todos ellos hipotéticamente optaran
por el emprendimiento privado, resulta claro que la
limitacién serfa la reducida demanda efectiva de las
clases media-alta y alta. Es aqui donde cabe ubicar la
intervencion subsidiaria del Estado que dirige crédi-
tos hipotecarios a la clase media (nivel B, NCMV)
y los bonos de AVN a la clase media emergente (ni-
vel C). Con un afiadido, en tanto mayor el tope de
la vivienda a edificar, y mayor el monto del crédi-
to hipotecario o bono, habrd mds posibilidades de
rentabilidad al constructor y al promotor y mayor
posibilidad que el propietario de tierras obtenga una
mayor tajada en la negociacién.

Un primer resultado es que los niimeros muestran
que los promotores y constructores han encontrado
mayor rentabilidad en el producto NCMV para la
clase media y, de hecho, para el Fondo Mi Vivien-
da este es su producto mds rentable (Stipe Viator,
2007). Al hecho que NCMV tenga mayores topes
de precios, se anade que exista una clase media en
ascenso que ha generado una mayor demanda inter-
na por vivienda, entre otros bienes (por ejemplo, el
incremento de la venta de automéviles en el 2012).
La posibilidad de ofertar viviendas a mayor precio,
y con el crédito hipotecario subsidiado, hace que los
constructores se inclinen hacia esta demanda de cla-
se media. Ello, ademds condiciona que los terrenos
de mayor valor ubicados en Lima y en dreas centrales
de ciudades de provincias, por tanto mejor localiza-
dos, se destinen a la clase media.

Un segundo resultado es que AVN tiene poca oferta
en Lima, a pesar de la demanda, a diferencia de lo
que ocurre en provincias. De alrededor de 68,000
bonos familiares (BFH), el 85% de ellos se han otor-
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gado en las provincias. En AVN el constructor o
promotor se estd dirigiendo a un precio final de la
vivienda alrededor de 12 UIT (unos US$ 17,100),
dado el peso que representan los bonos (BFH) para
la demanda, que en esta situacién cubren un 42%
del valor (tabla 4). El Estado paga casi la mitad del
costo del inmueble y, a través de los bancos, otorga
un crédito de US$ 8,208 contra la hipoteca de la
vivienda (48%). Los constructores y promotores no
se dirigen al valor mds bajo de la vivienda social (5.5
UIT) porque no les es rentable y, la experiencia ha
demostrado, que esto sélo se ha conseguido al cos-
to financiero y de suelo urbano del sector piblico.
Tampoco los constructores se dirigen al rango entre
12 -14 UIT. (tabla 4)

De acuerdo a las entrevistas aplicadas, las condiciones
que opera AVN permiten al promotor un pago por ¢l
suelo urbano de hasta US$ 50/m’, y no es posible ob-
tener rentabilidad con un pago mayor, en cuyo caso
puede pensarse en las opciones de NCMV. En la re-
vision de los diarios de Lima y Trujillo efectuada, en
Lima no se pudo encontrar en la periferia ofertas de
terrenos que cumplieran ese requisito. En Lurin ha-
bfan precios a US 350/m’, US$ 150/m’ o US$ 100/
m?; en Huachipa a US$ 170/m” y en Carapongo a
USS$ 100/m’. Los precios mds bajos se encontraban

en Carabayllo a US$ 55/m’ 0 US$ 65/m’. Landaure

Figura 4. Programa Techo Propio en Carabayllo.

(2010) sobre el analisis de 8 proyectos AVN en Lima
concluye que 3 de ellos no fueron rentables y 2 por
causa del precio de la tierra. En cambio, en Trujillo,
aunque podian encontrarse terrenos en Huanchaco
a US$ 84/m* o US$ 80/m?, y en Moche a US$ 60/
m?; habian terrenos en El Milagro a US$ 35/m* 0 en
Moche a US$ 22/m?, los cuales si calificarian para
emprendimientos AVN. Funcionarios de vivienda
de Trujillo declararon que en el cono norre de dicha
ciudad habian terrenos de US$ 50/m? y en el cono

sur (Moche, Delicias) de USS$ 30/m>.

En una perspectiva diacronica, “el boom de la cons-
truccion” desde el afoe 2006, ha incrementado el
costo del suelo en Lima y ha afectado a los proyec-
tos AVN. Del estudio de Landaure (2010), se extrae
que en un proyecto registrado en el 2002, en Cam-

% del

poy, el costo del suelo servido representé el 6
costo total, otro del afio 2004, que fue Santa Rita,
tuvo un costo de 8.1% y, finalmente, uno del ano*
2008, Los Parques de El Agustino, tuvo un costo del
19.2%. Actualmente, los constructores entrevistados
estiman que el peso del costo de suelo asciende de
un 25% a un 30%. Como habria ocurrido en Chile
(Brian y Sabatini, 2006), el incremento del precio
del suelo carcome el subsidio a la vivienda social.

Fuente: Fondo Mivivienda (s.f.). Noticias del sector. Recuperado el 22 de abril de 2014, desde http://www.mivivienda.com.pe/Portal WEB/

fondo-MIVIVIENDA/noticias-del-sector-detalle.aspx /id=4932



La casi nula oferta de AVN en Lima contrasta con
un hecho: la edificacién de viviendas va en ascenso.
Si bien entre 2006-2011 el precio del suelo se ha
multiplicado por 4, revelando una mayor participa-
cién del propiertario de tierras en ¢l negocio, la ven-
ta de viviendas no se ha frenado y, por el contrario,
entre agosto de 2010 y julio de 2011 se ha dispara-
do en un 47% (CAPECO, 2011; Abecasis, 2011).
En el 2012 se ha llegado a una oferta formal de 22
mil viviendas, lo cual se considera un hito, aunque,
claro, a precios por encima de los US$ 50 mil. En
distritos de la periferia, en los cuales supuestamente
podria funcionar AVN, hay departamentos en venta
con precios entre 45 mil y 54 mil délares que tienen
demanda, y ante los cuales AVN (con un precio di-
rigido a los 17 mil délares) no puede competir por
el suelo.

Para concluir este aspecto, el incremento del precio
del suelo urbano, y su secuela de escasez de terre-
nos para la vivienda social y la falta de rentabilidad
de AVN en Lima, no expresa sélo la mayor parti-
cipacién de los propietarios de la tierra a través de
la renta. Expresa fenémenos mayores como el cre-
cimiento econémico, el “boom de la construccién”,
el crecimiento de la clase media y su demanda por
vivienda, los mayores subsidios piblicos a la clase
media y las estrategias de rentabilidad de construc-
tores y promotores. Es el precio de la vivienda lo
que explica la renta del suelo y no a la inversa. Los
agentes economicos (constructores ¥ propietarios de
tierras) optarin por NCMV porque el mayor subsi-
dio y demanda efectiva permite mayores ganancias
y rentas. Por eso el 76% de la inversion de NCMV
se desarrolla en Lima en donde, a la vez, no existen
terrenos para la vivienda social.

Aunque AVN tiene mayor desarrollo en provincias
conviene no ser tan optimistas frente al futuro dado
que, entre otras cosas, el crecimiento econémico estd
llegando. AVN se desarrolla en provincias porque el
precio del suelo es menor y hay, hasta ahora, terrenos
para vivienda social, aunque se perciben dificultades
para la rentabilidad de la operacién. Siendo asf, al-
gunos constructores estiman que hay problemas de
rentabilidad y que, en algunos casos, sélo se pue-
de conseguir terrenos muy alejados sobre los que
no hay demanda y hacia los cuales es dificil instalar
servicios definitivos (vias, electricidad, agua) lo que
genera soluciones provisionales.

Las intervenciones en torno al espacio construido
constituyen otro ambito en que se ponen en prictica
las estrategias de rentabilidad de los constructores y
promotores. Se opta por la vivienda unifamiliar antes
que por el edificio multifamiliar. De 104 proyectos
AVN registrados al ano 2011 sélo 7 (6.7%) eran del

tipo multifamiliar, y 4 de ellos se ubicaban en Lima

Tecuo Prorio Vivienoa Nueva ;Por aue Faiia?
Jurio Carperon CocrBURN

(Orihuela, 2011, pp. 16-25).” Segiin funcionarios del
Fondo Mi Vivienda la construccién de un deparrta-
mento desborda el valor de las 12 UIT dado que se
encarece a medida que aumenta el nimero de niveles
¥, ademds, no existe ¢l derecho del promotor a com-
binar usos. Las dreas construidas de las viviendas uni-
familiares miden entre 33 m* y 52 m? y permiten la
posibilidad de la ampliacién progresiva de la vivienda
por las familias (hasta 3 o incluso 4 pisos) y, segtin los
constructores, atenderfan al condicionamiento cultu-
ral de tener la vivienda fijada a la tierra. Por su parte,
los edificios multifamiliares (Campoy y Santa Rita en
Lima) tienen dimensiones de 43 m*a 51 m™.

La construccién por ectapas ha sido otra estrategia
implementada. Dado que las normas establecen la
reserva de dreas para parques (8%) y educacién (2%),
en la légica del constructor se “pierde” un 10% del
terreno adquirido, lo cual se enfrenta a través de la
estrategia de comprar un terreno de unas 4 hectdreas
y ejecutar la obra en 4 0 5 etapas. Por lo comiin,
el parque se deja para la dltima etapa, en tanto que
el empresario busca recuperar el capital invertido.
Por dltimo, se ejecutan los programas de vivienda
mixtos, que combinan mds de un programa publi-
co, NCMV y AVN (Landaure, 2010). Entre algunos
ensayos en Lima se tuvo el caso de Parques de El
Agustino, que combiné 3,200 viviendas de “Mi Ho-
gar” (clase media) con sélo 100 viviendas de AVN,
el de Santa Rita que combiné FMV con AVN vy, si
se llegara a concretar, serfa el caso del megaproyecto
habitacional Ciudad del Sol de Collique (Comas),
en que se construirian 16,000 departamentos, de los
cuales 5,000 serian de AVN y 11,000 del NCMV. Se
estima que en proyectos de esta envergadura podria
haber un mayor interés de los bancos en participar.

4.3. Aspectos financieros

A las Instituciones Financieras Intermediarias (LFI)
no les ha resultado “atractiva” la colocacion de los
créditos hipotecarios de AVN. Las IF] administran
los fondos (bonos, ahorros y créditos), evaltan los
proyectos presentados por los constructores exigién-
doles sobre todo “fianzas solidarias™ (antes que carta
fianza o fideicomiso), controlan y supervisan los des-
embolsos de acuerdo al avance de la obra. Las IFI se
han limitado a utilizar los recursos proporcionados
por ¢l Estado y sin involucrar los propios, a pesar del
spread® que obtienen: reciben fondos a una tasa de in-
terés del 6.6% y los colocan al usuario a 10% o 12%.

7. En Lima se trata de Camp())-(, Santa Rita, La Muralla y_Los
Parques de El Agustino. Ademds, “Garcia Ronceros” en
Arequipa, Talara en Piura y Las Brisas I Etapa en Hua-
nuco.

8. “Spread” es la diferencia entre la tasa activa -lo que cobran
por los préstamos- y la tasa pasiva —lo que pagan por los
ahorros- y alli reside el origen de la ganancia financiera.
Adicionalmente cobran comisiones por diverso concepto.
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Tabla 5. Problemas detectados por la demanda

Causa

Solucuon

' Mayor inseguridad ciudadana, robos,

Convivencia social. Inguilinos y
viviendas vacias. Dificultad en pago del
mantenimiento,

drogas

“Ectafa” de constructoras que no- for ir
l - cumplieron con los espacios recreatims.-' g
9'-3“*&50 3 v areas libres ofrecidos. .

Filtraciones de beneficiarios por falta
de control publico y corrupcion de
funcionarios que llevan a presencia de
inguilinos. No hay “a gquien quejarse”.

Falla de la seguridad publica.

- Baja consideracion del asentamiento

Mayor control publico en la definicion de
beneficiarios evitando las filtraciones.

Definicion de instancias
gubernamentales ante |as cuales los
propietarios puedan gquejarse.

Segurldad a cargo del Estado.

Fuente: Elaboracion propia

Para las 1FI la modalidad AVN es un producto se-
cundario. Los montos absolutos no les representan
ingresos importantes, temen no obtener rentabilidad
y trabajar a pérdida. Para los bancos los costos de
transaccion de un crédito hipotecario no se diferen-
cian por monto de crédito otorgado. El crédito hi-
potecario en AVN es un monto bajo, especialmente.
Siendo que ¢l promedio de los precios de las vivien-
das es US$ 17,100, el subsidio (BFH) de US$ 7,125
y el ahorro del beneficiario de US$ 1,710; el cré-
dito hipotecario asciende solamente a US$ 7,552.5.
El Nuevo Crédito Mi Vivienda (NCMV) para clase
media si resulta atractivo a las IFI y el promedio del

valor de los créditos hipotecarios en general, a Abril
2012, bordeaba los US$ 82,000.”

Las familias que desean acceder a una vivienda Te-
cho Propio AVN deben pasar por la calificacién de
la IFI para acceder al bono y gestionar el crédito hi-
potecario complementario.'’ La mayorfa de los pro-
pietarios, segdn la encuesta aplicada por ¢l estudio,
han accedido a financiamiento de la banca privada
(41.5%), seguido por quienes han recurrido a fon-
dos de ahorro de sus centros laborales (30%), basi-
camente policfas, y maestros en menor medida. La
banca publica, que fue importante en las primeras
etapas de AVN, tiene una participacion de 7.5%.
9. El monto_pr_on;edio de crédito _-};i_p_otecario llega a US$

82,000. (17 de abril de 2012). Gestidon. Recuperado de

http://gestion.pe/2012/04/17/impresa/monto-prome-

dio-credito-hipotecario-llega-us-82-mil-2000659#co-
mentarios

10. El Art. 16 de la RM. 128 del 2009 del MVCS establece que
el financiamiento complementario “Es el crédito otorga-
do por una Institucion Financiera Intermediaria (IFT) que
se destina como complemento del ahorro y del BFH vy, es
aplicable tanto a un bien terminado o a un bien futuro.
Este financiamiento debe ser aPmbado por la IFI antes de
solicitar la asignacion del BFH”.

Existe un 15% que no recurrié a un crédito com-
plementario (los beneficiarios de “Los Parques de El
Agustino” que, en realidad, fueron tratados como
damnificados). En cuanto a los requisitos estableci-
dos por las IF1, un 41% los considera rcgularmt‘ntﬁ‘
complicados, un 32% ficiles de cubrir, un 12.5%
muy complicados y el resto no opina. Un 64% con-
sidera que el pago mensual que efectiia a una IFI es
adecuado porque se ajusta a sus ingresos. Los grupos
focales corroboran esta apreciacion en el sentido de
que los propietarios se sienten recompensados con el
bien obtenido.

4.4. La intervencion priblica

El mercado de la vivienda es producto de una doble
construccion a la que el Estado hace una contribu-
cion decisiva: construccién de la demanda a través
de la propiedad y la asignacién de los recursos a
través de leyes y reglamentos; y construccion de la
oferta a través de la politica en materia de crédiro
a los constructores que definen las condiciones de
acceso al mercado (Bourdieu, 2002, p. 32). El aporte
estatal es sustancial, por definicién, en el caso de la
vivienda social. AVN opera a través de una banca
de segundo piso, la cual provee crédito (hipotecario)
a la banca privada para el financiamiento y entrega
de bonos habitacionales a la demanda; expide leyes
y reglamentos que definen el producto inmobiliario
y las condiciones de la propiedad, licita y habilira
tierra urbana para reducir costos, entre otros.

A pesar de la amplitud de la intervencién estaral, la
agenda publica establecida con los agentes econémi-
cos claves se constrifie a la discusién sobre mayores
bonos y subsidios y dotacién de tierra piblica ba-
rata. Por ejemplo, CAPECO indica que: “el Estado
continte ofreciendo subsidios para la compra de la



vivienda a las familias de menores ingresos (...) El
Estado presupuesta US$ 130 millones por afio para
financiar estos subsidios y tendrfa que aumentar ese
valor al triple (...)" (Piazza, 2011, p. 18).

El modo de enfrentar el problema del suelo para la
vivienda social se ha limitado al pedido de provision
de tierra ptiblica barata. En el ano 2003 el Programa
de Apoyo al Sector Habitacional [PASH], desarrollé
el componente Produccién Urbana Primaria [PUP],
demostrativo y de intervencién limitada. EI PUP
preveia ¢l desarrollo de los predios hasta el nivel de
macro-lotes para licitacién en venra posterior a los
inversionistas privados. A pesar de los esfuerzos nor-
mativos,'" fue un fracaso. A noviembre de 2003 sélo
se habfan detectado 8 terrenos en la base de daros
catastrales. Al 31 de diciembre de 2006 tenfa una
ejecucion del 5% de los fondos BID y 5% del aporte
local. En abril de 2007 la PUP fue desactivada. Se
detectaron dificultades en torno a la regularizacién
de las titularidades de los lotes y demora para dotar-
los de infraestructura bésica de servicios publicos y
saneamiento (Stipe Viator, 2007). Posteriormente el
Estado procedi6 a licitar tierra piblica en Lima, 12

En enero de 2012 se ha creé el Programa Suelo Ur-
bano (D.S. 003-2012-VIVIENDA) que continda
la linea de atender la demanda de terrenos saneados
para proyectos de vivienda social e iniciativas priva-
das. En abril del 2012 se anuncia la existencia de un
banco de tierras de 93 mil hectireas (Barja, 2012)
para enfrentar la restringida oferta de suelo con ser-
vicios bdsicos. Los funcionarios informaron que se
requeria de 6,542 hecrireas de suelo urbano cada
ano para impactar en el precio final de las nuevas
viviendas y que la intencién era “poner a disposicién
de los inversionistas inmobiliarios suelo urbano a
efecto de contrarrestar las restricciones que tenemos
en este momento” (Barja, 2012). En abril del 2012
el propio ministro de vivienda expreso: “al haber es-
casos terrenos los precios suben y ponen a la vivienda
fuera del alcance de los mds pobres. Eso significa que
el Estado debe poner a disposicién del mercado estos
terrenos.” (Rosado, 2012). -

La restriccion del problema del suelo de la vivienda
social a la oferta tierra puiblica barara circunscribe

11. En febrero de 2006, la Ley 28687, Art, 23, amplio en la
consideracion para la VIS a los terrenos de propiedad pri-
vada o de comunidades campesinas de la costa. La ley en-
cargo al Ministerio de Vivienda a llevar adelante el Banco
de Tierras.

12. En Los Parques de El Agustino los terrenos del ex cuartel
“La Pélvora” fueron vendidos a los constructores a US$
14.97/m* siendo su precio de mercado los US$ 50/m’
(Lecca, 2011, p. II). Los terrenos (640 hectireas) del ex
aerodromo de Collique en Comas (Programa Sol de Co-
llique) se habrian vendido a US$ 30/m’ siendo el precio
de mercado unos USS 200/m* (Moreno, 2010) (Riofrio,
2010, p. 77-83)

Tecno Prorio Vivieso
Juie Catoe

R QUE FALLAT
# COCKEURN

el debarte al modelo de politica de vivienda puesto
en practica. Dicha opcion deja fuera de agenda me-
didas de diverso tipo como una reglamentacién del
uso del suelo que fije porcentajes para la vivienda so-
cial, urbanizacién asociada entre el Estado y actores
privados o comunitarios, medidas contra la especu-
lacién del suelo por los propietarios ¢ instrumentos
financieros como la participacion en plusvalias que
permita recuperar los incrementos en los precios del
suelo producidos por la intervencion piblica (Mal-
donado, 2012, pp. 182-183). Se deja manos libres al
comportamiento especulativo y patrimonial de los
pequefios propietarios agricolas. Decision con una
clara connotacién ideolégica que asume la defensa
irrestricta del derecho de propiedad.

Un segundo tema que amerita su inclusién en la
agenda publica tiene que ver con la focalizacién de
los proyectos AVN vy la calidad de vida en los con-
juntos residenciales.

¢AVN se estd realmente dirigiendo a su publico obje-
tivo? El estudio muestra que, a pesar que oficialmen-
te AVN se dirige a los niveles C y D de la demanda
efectiva, en realidad hay una abierta predominancia
del nivel C. El ingreso familiar mensual de los pro-
pietarios beneficiarios encuestados, a enero de 2012,
era de 1,540 soles (unos US$ 570)," superior al pro-
medio del NSE C que, de acuerdo a las cifras del
Ministerio de Vivienda, era de US$ 450 al 2011. Un
41% obtenia entre US$ 250 y US$ 500, ubicindo-
se en el nivel C, mientras que un 37% tenia como
ingreso entre US$ 501-750, mayor que el promedio
del nivel C pero sin alcanzar al promedio del nivel
B (US$ 925). Un 6%, con ingresos mayores a US$
1,000, formaria parte del nivel B beneficiado por
AVN y, lo que es mds importante, sélo un 5% con in-
gresos hasta US$ 250 encajaria entre el nivel D y el F.

Por otra parte, el 62% de los propietarios eran traba-
jadores formales (afiliados al seguro social), en una
ciudad como Lima en que el empleo formal bordea
el 45%. Esto mostrarfa que AVN se esta dirigiendo a
los trabajadores formales mal remunerados, funcio-
narios del Estado como policfas y maestros que cali-
ficarfan para los requisitos del Programa. Més no asf
para los trabajadores informales. Sélo una minorfa
eran trabajadores por cuenta propia (18%).

Por tiltimo, y no menos importante, en los proyectos
AVN se detectan problemas en cuanto a la calidad
de vida vinculados a la falta de espacios publicos y
dreas recreativas, la conexién con el resto de la ciu-
dad, la convivencia social (afectada por la presencia
de inquilinos) y la seguridad ciudadana (tabla 5) que
no han sido adecuadamente atendidos por el Estado.

13. Debe indicarse que los pr(:;-';ietarios ocuparon las vivien-
das hacia 2004-2006 y pudiera ser que al momento de la
encuesta (enero de 2012) sus ingresos hubieran mejorado.
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5. Reflexion final

El meollo de la discusién urbanistica en América
Latina, y en el Perq, es la produccién de vivienda
formal para contrarrestar la informalidad urbana,
lo que implica asumir que las politicas de regulari-
zacién y mejoramiento de asentamientos precarios
han mostrado ya todos sus limites y consecuencias
negativas para la ciudad y que, aunque continuarin
existiendo para atender la demanda generada (y de
paso dando pie a précticas clientelares por parte de
las elites), conviene pensar en soluciones formales a
las ciudades. Es esta la promesa explicita que plantea
la vivienda social en América Latina.

Los resultados de este estudio muestran fallas en la
modalidad Techo Propio AVN. Una produccion que
s6lo alcanzé el 30%: de las metas fijadas, las dificul-
rades de rentabilidad para configurar una oferta de
vivienda social a los precios establecidos por las auto-
ridades, un subsidio orientado a la clase media (nive-
les B y C) que cubre las mejores localizaciones de las
ciudades, etc. Estas falencias, y aunque esto resulte
algo dificil de entender desde el pensamiento lineal
que cree que las cosas —como la vivienda— caen por el
propio peso del crecimiento y de los mecanismos del
mercado, tienen una explicacién multicausal. Los
factores vinculados al crecimiento de la economia
(boom de la construccidn, crecimiento de la clase
media, reduccién de la pobreza, configuracién del
mercado inmobiliario), y la disputa de sobre-ganan-
cias localizadas (rentas), expresan el incremento de
los precios del suelo urbano.

No obstante, un relativo consenso apela al incremen-
to del precio del suelo urbano como tnica explica-
cion histéricamente recurrente para el surgimiento
y fracaso del primer aire de la. vivienda social, y lo
viene siendo para explicar las limitaciones del segun-
do aire.

Para la elite, entiéndase el Estado y los promotores
y constructores, el problema lo constituyen los altos
precios por la tierra, y no los propierarios de la tierra
como tales. Se requiere un recurso ideolégico —de
defensa irrestricta de la propiedad privada- para se-
parar el precio del suelo de los agentes econémicos
que los generan. Bajo esta perspectiva, y en el marco
del razonamiento econémico predominante, la poli-
tica publica se restringe, una vez mds, a plantear una
solucién por la cual debe el Estado ofertar tierra ur-
bana para bajar los precios. El mecanismo aprobado
es que el Estado consiga un banco de tierras, lo ur-
banice y lo ofrezca a precio barato a los promotores
y constructores. Es muy probable, y la experiencia

lo demuestra, que estas medidas tengan en realidad
poco efecto. En tanto, y aqui el asunto que nos
ocupa, no se alcanzardn los objetivos de integracion
y de inclusién social que animan a la vivienda social.
La medida de su fracaso serd la proliferacién de inva-
siones de tierras y los “cuartos” de alquiler: la ciudad
informal e ilegal.

Lo que se observa es que existe una desconexién en-
tre los propésitos de una politica puiblica (la vivien-
da social para la inclusién) y el comporramiento del
mercado inmobiliario y el mercado de suelo, cuya
comprension resulta oscurecida desde el propio mo-
delo de politica puesto en prictica, que entrega las
soluciones a la iniciativa privada y reduce el Estado
a un rol facilitador.

La solucion, echando mano de otras experiencias en
la regién, es plantear un modelo alternativo para pro-
veer vivienda social que, aprovechando los mecanis-
mos del mercado y las iniciativas empresariales cuyo
aporte no discuto, asigne al Estado un mayor peso’
e iniciativa. Se suele mencionar, como una iniciati-
va diferente, la politica de vivienda en Colombia, la
cual no se encuentra exenta de criticas. A pesar de es-
tas criticas, una experiencia de banco de tierras como
Metrovivienda en Bogotd produjo en el 2008 unas
18,400 viviendas de entre 12,000 a 17,500 délares
americanos (Maldonado, 2012, p. 196), un 60% de
todas las que AVN produjo en todo el Perti entre el
2003 y 2012.

El estudio ha constatado que, entre constructores
y funcionarios puiblicos, hay un conocimiento ade-
cuado, y relativamente profundo de las propuestas
alternativas al modelo vigente en el Peri. Algunos
observan con buenos ojos dichas innovaciones. Es ¢l
momento para que Perti ensaye otras opciones que
consideren un mayor subsidio en vivienda para los
sectores de menores ingresos (hoy orientado 3 veces
mds hacia la clase media), declaratorias de desarrollo
prioritario en zonas de expansiéon que combatan la
especulacion de propietarios patrimonialistas, mayor
participacién de las municipalidades en control y
programas de vivienda y acceso al suelo, propuestas
de gestion o urbanizacién asociada que incorporen
al Estado, constructores y a las comunidades campe-
sinas sobre las que se estdn expandiendo las ciudades
de manera ilegal, entre otros.

14. Han habido experiencias puestas en practica hace 5 0 6
afios que han mostrado que el suelo barato publico sélo
en lparte menor se destind a vivienda social y la nueva le-
gislacion contempla el uso de estas tierras también para

iniciativas privadas” que no necesariamente son vivienda
social.
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. Rodolfo Santa Maria, Fondo Mivivienda Lima.
. Luis Tagle, director nacional de urbanismo del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento.
*  Wilmer Sdnchez Ruiz, Fondo Mivivienda de Trujillo.
. Ethel Martinez, Instituto Metropolitano de Planificacion, Municipalidad de Lima.
*  Arqg. Talia Rodriguez, Ixr?a de Planificacion Metropolitana de Municipalidad de Trujillo.
. Guido Valdivia, asesor de CAPECO.
*  Joseé Luis Aylldn, Instituto de la Construccion y Desarrollo de CAPECO.
. Nil Salinas, constructor.
. Arg. Carlos Ravello, asesor de constructores en Trujillo,
. Harold Noriega, gerente de Trazza Estudios SAC.
. Ing. Jorge Quispe, constructor en Chiclayo.
*  Paola Polo, Caja de Ahorros de Trujillo.
. Marciano Matos, dirigente Los Parques de El Agustino.
*  Jose Luis Ruesta, dirigente de Santa Rita.
. José Mauricio, dirigente Residencial Ca mpoy.
. Luey Silva, dirigente de Martinete,
¢ José Luis Cajas Ramirez, poblador proyecto El Milagro.
" ‘
Anexo 2, Proyectos AVN en Lima
Cod. de Razén social de la Afiode Total viv. -
proy. i empresa registro  Inscritas D Obssrvaciones
001 Martinete Banco de Materiales SAC 2002 343 Cercado de Lima Terminado
Conjunto_R_e;denciaf China Jnternationa.l San Juan de :
o2 Campoy Water & Electric Corp. 2002 fll Lurigancho Oferta vendida
oo2g  ElMiradorde Banco de Materiales SAC 2003 1,512 Ventanilla Terminado
Pachacutec
Conjunto Habitacional Negociaciones Ara del F Paralizado. Redefinicidn del
B0 La Estancia de Lurin Norte 5.A.C. 2003 1,670 Lurin proyecto. Problemas de terreno.
Rastros de San
0046 Francisco RU (La EMILIMA S.A. 2003 70 Cercado de Lima Terminado
Muralla) =
Nuestra Sefiora de
0047 Monserrate(RU) EMILIMA S .A. 2003 o Retirado
0048 Virgen del Carmen(RU) EMILIMA 5.A. 2003 0 Cercado de Lima Retirado
0050 Rosario de Fatima(RU)  EMILIMA S.A. 2003 0 Retirado
R - et e e . g
: i ; San Juan de Terminado. Reduccion de oferta
0052 Santa Rita Isn;nfbslqarla Santa Rita 2004 323 Gitligancho de 08 viviendas.
T e -f B Estructurando Fianza Solidaria
0115 Jardiniex de Ventanills Vida Armonia SAC 2007 485 Ventanilla con Banco de Crédito. Reduccién
S 4 . _ de5042485 viviendas.
Los Parques del
0132 Agustino AVN mas GyMS.A. 2008 100 El Agustino Oferta vendida.
b S o -
MIRANDA Sin oferta disponible. Cambio de
Gat  leTemasdeComes oo crommsspy, 2008 — e precio de venta de 12 viviendas.
a4z  UrbenbadénRibens Lol 2008 1,034  Puente Piedra Oferta vendida.
_ delChillsn i . G D T )
0179 Las Praderasde Lurin ~ Inmobiliaria Masias SAC 2010 356 Lurin Proyecto
R b Observado.
ueva Urbanizacion ’ N ST Sy
0188 Torreblanca Ill Etapa Total Inmuebles SRL 2010 981 Carabayllo Promotor ha presentado solicitud
para reduccion de oferta a 416 VIS.
Ciudad Sol de Collique i
0205 AVN mas concurso Consorcio DH Montt & 2011 2,520 Comas Prayecto

_pabits

GC & M SAC
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Anexo 3. Proyectos AVN en Trujillo

Cod. de Razén social de la Afiode Total viv.
; Proyecto S registro  Inscritas Distrito Observaciones
0034  Proyecto Cuatro Suyos  Banco de Materiales SAC 2003 164 La Esperanza Terminado
0060 Ut Sapo fedi Banco de Materiales SAC 2004 87 La Esperanza Terminado

Propio Deuda Cero

Habilitacién urbana “La

Aprueba cambio de precio para 2

0102  alameda de Trujillo” Il IKKA SAC 2006 157 Huanchaco e
viviendas.
_EBtapa
La Alameda Construc-
cion Simultanea de ; ;
0111 Vivieridas Plan Techo COAM Contratistas SAC 2006 159 Huanchaco Terminado
Propio e e
Urb. Los Alisos del ’ o Promotor redujo oferta a 65
O posque  GmesR i viviendas (20/04/2011)
Cuatro Suvos-La Informe de Verificacion de Obra
0120 Libertad ve ConsorcioGYD 2007 261 La Esperanza mantiene observaciones del informe
. [ __anterior. ”
Las Palmeras de Las i G i
0126 Delicias FECA S.A.C. 2007 259 Las Delicias Informe de Verificacion de Obra.
o S i A
i CNN CORPORACION
0141 E!L’:f;'jgt’g MRy CONSTRUCTORA DEL 2008 112 Huanchaco En venta.
NORTE SAC -
Residencial Santa Grpa s Rmmmgres
0157 \eréni Constructores SAC y 2009 126 La Esperanza Informe de verificacion 06/12/2010
erénica ;
AT e i N Delgado Lira S.A -
0165 Los Sauces L & G Contratistas SAC 2009 114 Vn:{tg:nl;?;co Infarme de Verificacion
0173  Vallesol Ciudad Piloto Santa Isabella SAC 2010 662 Laredo Informe de Verificacion de Obra
0175  Villa Florenciz COAM Contratistas SAC 2010 319 V'ﬁ;’r'r;?;“’ Informe de Verificacion.
Residencial San_t;- . ; - s e
0177 i G ConsorcioGy D2 2010 91 La Esperanza Informe de Verificacion de Ghra
Veronica Il e D o
giys ResidenchllosiAogeles io Roga SAC 2010 100 I Porveni Informe de Verificacion de Ob
del Porvenir _ onsorcia Roga orvenir nforme de Verificacion de Obra
0183  Urb. Villa Santa Maria Grinsa SRL 2010 328 Trujillo Proyecto
Urbénizaéién San 4 - .y Aprobado. Reduccion de oferta de
0189
Francisco K_‘{C Contratistas SAC 201.0. 369 Huanchaco 488 3 369 viviendas.
s Nuevos apoderados en la empresa
0201 Alto Salaverry Il COnRlIGCLIGhES @ 2011 4,346 Salaverry marzo 2011, Incremento de 3400 a
Inmuebles SAC
B e A .. - L1 S SRS RN
Residencial Santa
_‘f??____}g’gr@n_i_ca_ " . Grupo 5 SAC 2011 130 La Esperanza Proyecto
0209  Valles Sol Il Etapa Santa Isabella SAC 2011 2,593 Laredo Proyecto

Fuente: Fondo MiVivienda
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Anexo 4. Inversiones totales AVN y valor promedio de la vivienda

AHBE Valor
Fecha de Inversién Total promedio de
Proyecto Ubicacion Empresa registro (US$) ia vivienda %?Tuesd;;:

wss) "

notora Renacer SAC

Miranda Constructores SRL

11/08/2006 1'108,571 11,429 423.2

El Maolinite Chiclayo Inmaobiliaria El Molinito SAC

-L_as- i.el;‘ﬁéas : Sechura Consorcio F‘ro;:;-sa- N 15/12/2005 741,048 _ 5,835 148.47
Villa California N I;i:.l.r; Proyectos del N:)rte SAC 01/02/2005 . 2'774,.5_90 6,086 206.17
.Estal;lcfa de L.l:ll'.in T Lim; - Negociaciones Ara del Norte :‘.A_C -1-3,1(;4:/2&13 26'700,000 10,5{-};{-) 303.21
Campoy Lima Cﬁin_; International 18/ iO}ZOOZ - -é"ﬁld,-}'.QS o 7,999 153.82

Nota. En la tabla 5 no se ha incluido los Parques de El Agustino por sus caracteristicas especiales (subsidio pdblico en terrenc y
financiamiento) que distorsiona el analisis. Fuente: FMV.

Anexo 5. Cambios en el Programa Techo Propio- AVN 2006-2009

. . DS 029 R.M 358 R.M. 125 R.M 666 R.M. 733 R.M 128
oncepto
07/10/2006* 19/10/2006 06/05/2007 20/10/2008 29/11/2008 05/04/2009

S/. 13,400 Mayora 5.5
Valor de la (USS 4,000) a 26,800 soles a hMaigrag 15?]’3 48 :; i::';g ?JIL.{.IT $/.42,000 UIT hasta 12
vivienda S/. 26,800 33,500 soles it E (S/. 42,600) (12 UIT) uIT

(USS 8,000) N (42,600 soles)

S/. 12,060 S5UIT 3UIT S UIT
ValordelBEH {156 3 g0a) % 13,400 5/. 17,750 $/.10,500 s/. 17,500
Rivarmnriniing S/.1,340a 10% del valor 10% del valor 3% del valor de

s/. 3,350 de la vivienda de la vivienda la vivienda
Ingreso bruto 0.45 UIT 0.45 UIT 0.45 UIT
minimo B+ 1,260 St 18 (S/ 1,597) (S/ 1,643) (S/ 1,643)

Fuente: SASE, 2010: 66.
*Esta norma no establece el crédito como requisito.



54

WASI VoL 1,N"1, 2014, pe. 35-56 - ISSN 2312-7570
Universican NacionaL pe Incenieria, Linea

Anexo 6. Precio promedio y por m? de viviendas AVN en Trujillo

iz Total " Precio Area : -
Nombre Distrito soh Tipo : : Precio m? Financie
viviendas P promedio (USS) construida i
Realizados:
Cuatro Suyos Esperanza 164 Unifamiliar 8,000 45 177.7 Banmat
4 suyos deuda cero  Esperanza 87 Unifamiliar 4,000 21 190.4 Banmat
;‘a‘:':me“ 4 Huanchaco 157 Unifamiliar 8,000 31 258  IKKA SAC Lima
Las Terrazas Huanchaco 459 Unifamiliar 8,571 35 244.8 Construir 5.A. Lima
Alameda Huanchaco 159 Unifamiliar 10,767 33 336.4 COAM Contratistas SAC
Los Alisos Trujillo 68 Unifamiliar 11,366 28 405.9 Grimsa S.R.L
Cuatro suyos Esperanza 261 Unifamiliar 11,928 40 g SoDXKOEHD
: ] Arequipa
Promedio: 8,947 331 273.05
Aprobados:
Villa Florencia Larco 319 Sl 16,301 5.l il Coam Contratistas SAC
Los Angeles Porvenir 100 S.. 16,169 S.L. Sl Consocio Roga SAC
San Francisco Huanchaco 369 5d: 16,301 Sl Sl KVC Contratistas SAC .
. . Construcciones e
Villa Marina Salaverry 4346 S.1. 16,396 Sil. S.L Inmuebles SAC
Valle Sol |l Etapa Laredo 2593 sl 8,301 S.L Sl Santa Isabella SAC

Fuente: FMV, documentacion entregada por las oficinas de Lima y de Trujillo.
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