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i hay un sector que creci6 a

pasos agigantados estos Ul-

timos anos, es el mercado in-
mobiliario. De forma silenciosa pero
segura, esta actividad, junto con la
construccion, ha vivido una etapa
de auge sin precedentes, incluso
mayor a la de muchos rubros em-
bleméticos para el pafs.

Segun el Instituto de Construccion
y Desarrollo, en 2009 la industria ya
ofrecia 18,000 viviendas ante una
demanda insatisfecha de 150,000
unidades nuevas cada afo. Si bien
la cifra ofertada parece irrisoria fren-
te a la demanda, la escala ya era en
si un ndmero bastante elevado para
una realidad como la peruana, que
nunca vivié un boom inmobiliario.

Para 2010, la oferta fue bastante si-
milar, aunque con mayor dinamis-
mo en el interior del pafs, producto
de la inversion publica. Sin embar-
go, el sector siguié creciendo 10%
mas, como resultado del incremen-
to en el precio de la oferta. Y es que
dada la gran demanda existente, la
tendencia de precios del mercado
es al alza.Y no solo por las viviendas.
La demanda de nuevas edificacio-
nes e instancias remodeladas para
el desarrollo financiero u hotelero
también es notoria. Igualmente, la
construccion de grandes complejos
comerciales o malls es una cons-
tante, no solo en Lima, sino en pro-
vincias. Todo ello ha llevado a una
revalorizacién de varios inmuebles
o predios hasta en 50% desde en-
tonces.

Se calcula que la actividad inmobi-
liaria concentra mas del 70% de su
oferta en el desarrollo de viviendas
(departamentos y casas), mientras
que las oficinas comerciales y corpo-
rativas representan el 10%, siendo el
resto destinado a infraestructura pu-
blica. Por eso, el mercado de vivien-
das resulta el eje central del sector, y
lo seguird siendo a futuro. En ese te-
rreno, ha jugado un papel importante
la alianza entre financieras y el Estado,
que apoya los créditos hipotecarios a

través de los programas Mivivienda
o Techo Propio, lo cual amplia de-
cididamente los proyectos inmo-
biliarios hacia los sectores C 'y D. El
mercado bancario registra mas de
S/. 17 millones otorgados en 2010
en créditos hipotecarios, 30% mas
que en 2009. Sin duda, son cifras
importantes pero insuficientes si se
estima que la demanda de 150,000
viviendas anuales produce hoy un
déficit acumulado de 2 millones de
viviendas. A ese ritmo, diversos indi-
cadores esperaban un crecimiento
de 18% en el sector para este afo.
Ni mas ni menos.

Efectos de la Coyuntura Electoral
2011 no pudo empezar mejor. El
primer trimestre del afo marcé un
récord en la oferta inmobiliaria: se
alcanzd el nimero de 703 nuevos
proyectos de viviendas disponibles,
lo que supero las cifras de cualquier
trimestre de 2010. Segun la consul-
tora Tinsa, estos complejos inmobi-
liarios representan 8,392 unidades
de viviendas nuevas solo en el caso

de Lima y Callao. Dichos proyectos,
especialmente dirigidos a los secto-
res By C, ya estaban practicamente
vendidos en su totalidad al término
de marzo de 2011, lo que generd in-
gresos por S/. 1,145.3 millones.

Rossana Arnaiz, gerente de Scotia-
bank, lo explicaba asi: “Cuando un
proyecto inmobiliario esta termina-
do estd ciento por ciento vendido.
En el mercado casi no se encuentra
que exista stock de unidades dispo-
nibles en edificios terminados”. Ello
era parte de la gran dindmica que
mostraba el mercado y de una ofer-
ta aun limitada.

En lineas generales, los buenos indi-
ces del primer trimestre fueron con-
secuencia de una politica empresa-
rial de ajuste de precios, para evitar
que el alza creciente de las unidades
inmobiliarias perjudicara las ventas,
sabiendo que se venfa una época
electoral. Pese a ello, hubo distritos
capitalinos de gran demanda, como
Miraflores, San Isidro, Surco, La Molina
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y San Borja, en donde los precios de
los departamentos subieron 12% sin
variar su receptibilidad en los consu-
midores, lo que hacia prever que el
desarrollo inmobiliario era solido y
no mostraba fisuras.

Sin embargo, las ambiciosas proyec-
ciones parecieron detenerse con-
forme llegamos al tramo final de la
primera vuelta de las elecciones pre-
sidenciales, en la que sorpresivamen-
te los candidatos mas moderados
fueron desplazados por las candida-
turas de Humala y Fujimori. El pano-
rama inmobiliario pasé entonces de
ser color de rosas a ponerse color de
hormiga, producto de la preocupa-
cion por la inestabilidad macroeco-
némica y los cambios en politica
econdmica que se podian generar,
especialmente con la victoria del hoy
electo presidente Ollanta Humala.

Esto se vio reflejado inmediata-
mente en la dindmica del sector,
que para abril habfa disminuido en
10% los precios de las viviendas, y
comenzaba a suspender los nuevos
proyectos inmobiliarios en plano y
los megaproyectos multifamiliares
en desarrollo, por la envergadura
de la inversion que requieren estos
ultimos. En términos econdmicos,
este bajon se da por causa de la
restriccién bancaria en el otorga-
miento de los créditos financieros,
ante el temor que produce el nue-
VO contexto politico; y de otro lado,
por la retraccion en la demanda
de un grueso de consumidores de
perfil conservador. El impacto fue
mas grande en el caso de la infraes-
tructura industrial, pues sus precios
cayeron entre 20% y 25% en zonas
industriales como Ate, Huachipa,
Chilcay Lurin.

Durante mayo y junio, la desacelera-
cion en las ventas del mercado in-
mobiliario se agudizo, en la medida
que los prondsticos de la segunda
vuelta electoral eran més evidentes.
El mercado continud respondiendo
negativamente a las sefales poli-
ticas, producto de la especulacion

financiera. Durante el segundo
trimestre de 2011, la caida de pre-
cios en la oferta de viviendas paso
del 10% hasta 15% en varios casos.
Adicionalmente, el MEF estimé que
USS$ 6,000 millones de inversiones
en el sector quedaron en suspenso
producto de la coyuntura politica.

Pasado el Temblor...

Culminado el primer semestre del
afio, la desaceleracion del mercado
ha comenzado a dar signos de recu-
peracion. El peor escenario ya paso,
pues el electo presidente ofrecié un
mensaje politico conciliador y dio
sefiales de estar buscando el con-
senso para alcanzar sus propuestas
sociales respetando la economia de
mercado, lo que ha tranquilizado a
los agentes econémicos.

Moises Ackerman, gerente de Inmo-
biliaria Mak, opina que los bancos
sobreactuaron, pues las califica-
doras de crédito no han bajado su
calificacion, ni tampoco las empre-
sas ni el pafs. Por eso, a las primeras
sefiales positivas del mandatario
electo le corresponden igualmente
sefales positivas del mercado. Asi,
los bancos deben reducir las tasas
de interés y brindar facilidades de
acceso al crédito para agilizar la di-
namica del sector, mientras que los
consumidores pueden impulsar la
demanda, comprando justo ahora,
entendiendo que es el mejor mo-
mento para ello, debido a la caida
de los precios.

Todo ello generard que en el media-
no plazo el sectorvuelvaa crecer.Los
principales indicadores y variables
del mercado son claros al respecto:
la oferta inmobiliaria de viviendas
multifamiliares sigue siendo pe-
quena y la demanda muy grande.
Si a eso le sumamos que este afo
el gobierno saliente aumentd el
subsidio para los programas de vi-
vienda sociales, con un fondo que
asciende a los US$ 950 millones, se
espera que en condiciones norma-
les la cifra anual de colocaciones de
crédito llegue a 12,000, y duplique

El Mapa Inmobiliario y
el Codigo de
Viviendas Sostenibles

Para seguir alentando el creci-
miento del sector es imperativo
tener un mapa inmobiliario, con
el fin de construir segun el clima
y las condiciones de cada region.
En el caso de Lima, permitira
evaluar proyectos inmobiliarios
que sean eficientes en términos
econémicos y sociales, lo que
impulsara un crecimiento urbano
ordenado y adecuado, y ahorrara
costos y tiempo, pues muchas
barreras burocraticas y técnicas
se tornaran innecesarias. Este do-
cumento especializado es prepa-
rado con la participacion de los
ministerios y colegios profesiona-
les respectivos. Asimismo, en un
contexto mundial de tendencia
a usar progresivamente vivien-
das ecoldgicas, se hace necesario
contar con un cédigo para vivien-
das sostenibles, el que permitira
conducir un cambio hacia prac-
ticas sostenibles en la construc-
cion. De hecho, el grupo Coinsa
ya ha construido el primer edifi-
cio verde en el Pert, y este opera
en el centro empresarial Platinum
Plaza (San Isidro).
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lo ofrecido el aflo pasado. Por ende,
si recuperamos el ritmo del primer
trimestre de 2011, amplios sectores
de los niveles C 'y D en Los Olivos,
Comas, Carabayllo o Puente Piedra
retomaran las operaciones para ha-
cerse un lugar en los nuevos pro-
yectos inmobiliarios.

Distintos proyectos se estan anun-
ciando casi en todos los distritos
limefos. Por ejemplo, alrededor
de siete grandes proyectos de vi-
viendas (condominios) prometen
remozar aun mas la Av. Costanera
en el distrito de San Miguel. Em-
presas como Paz Centenario, Arte-
co, Desarrdllate, Costanera Grupo
Inmobiliario, Max Construction vy
Braja, entre otras, ya han presen-
tado sus anteproyectos para tal
desarrollo.

La Municipalidad de Lince espera
captar US$ 30 millones en inver-
siones comerciales e inmobiliarias
(edificios residenciales) este afo. La
zona del parque Mariscal Castilla es
una de las mas disputadas del distri-
to para construir departamentos. En
ese lugar se vienen levantando alre-
dedor de tres a cuatro edificios de
departamentos de hasta 15 pisos,
y estan en anteproyecto otras cinco
iniciativas mas.

El Grupo Wong también ha inverti-
do USS 13 millones en comprar te-
rrenos para viviendas, y se dice que
sus proyectos estaran enfocados en
los segmentos By C.

La Municipalidad de Miraflores tiene
38 expedientes pendientes de apro-
bacién de empresas inmobiliarias

La Necesidad de Diversificar la Oferta

para construir viviendas. Asimismo, la
inmobiliaria Shamrock del Perd em-
pezard las obras de construccion de
100 casas de lujo en su proyecto El
Rancho, ubicado en la Av. Benavides,
sobre una extensiéon de 25,000 m?.
Mientras, C y J Constructores Con-
tratistas anuncié la ejecucion de un
proyecto habitacional de lujo en el
distrito de Surco, que consta de cin-
co torres de viviendas multifamiliares
con 150 departamentos disponibles.

Como se puede observar, el sector
seguird con bastante movimiento, y
la crisis financiera internacional po-
dria ser una oportunidad para aque-
llos que buscan adquirir una vivien-
da, ya que se estima que las tasas de
interés para los créditos hipoteca-
rios sequiran siendo atractivas por
lo menos hasta 2013. €

Los estudios técnicos demuestran que la oferta se puede diversificar mucho mas, y llegar a grupos especffi-
cos del sector D, que actualmente son excluidos de las llamadas viviendas sociales porque son adn costosas
para ellos o porque no acceden a crédito. El instituto Ciudades del Siglo XXI ha definido siete grupos de
consumidores pertenecientes a este espectro, segun sus caracteristicas. Para ampliar la oferta e incluirlos
habria que disefar politicas sociales que abaraten costos y eliminen barreras burocraticas.

Grupo

Necesitados

Aspirantes

Pragmaticos

Caracteristicas

Persiguen hacer mejoras necesarias a
sus viviendas.

Podrian obtener méas recursos para
habitar mejores viviendas.

Buscan construir sobre lotes propios.

Podrian hacerse de espacios de

Persiguen requisitos idoneos de

Podrian residir en cualquier vivienda

Desorientados
vivienda informal.
llusionados .
vivienda.
Integrados L
9 habitacional.
Marginales

Buscan espacios de bajisimos costos.

Capacidad de gasto

Menos de US$ 30,000 por vivienda

Menos de US$ 30,000 por vivienda

Menos de USS$ 30,000 por vivienda

Menos de US$ 30,000 por vivienda

Menos de US$ 30,000 por vivienda

Menos de US$ 30,000 por vivienda

Menos de US$ 30,000 por vivienda



