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LABERINTO: ;_QUfE HACEMOS?



Radiografia de la

SEMANA

Bonos y subsidios a tasas de interés de
créditos hipotecarios para quienes no
tengan vivienda o residan en zonas de
riesgo ante desastres naturales es la
promesa hecha por el Ministerio de
Economia y Finanzas ante la crisis
ocasionada por las lluvias, que puso
nuevamente sobre el tapete la urgencia
de una pdlitica nacional de vivienda
social en el pais. No solo para evitar los
estragos  de los  fendmenos
climatoldgicos, sino para reducir el
déficit habitacional que supera el millon
y mediode peruanos.

El gobiemo nacional ofrece trabajar de
la mano de gobiemos regionales,
locales y sector privado. El objetivo:
resolver la situacion que enfrentamos,
pero en un momento critico para la
clase poltica en su totalidad,
desprestigioda por multiples
cuestionamientos a su capacidad de
gestion, asi como a su transparencia y
posicion firme frente a la corrupcion. La
pregunta que nos hacemos es simple:
éserdn  suficientes  los  esfuerzos
anunciados?
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Tenemos en la puerta a los fendmenos
del Nifio Costero y el Nifio Global En este
escenario, e plan de atencion y
prevencion de lluvias y Fendmeno de El
Nifio presentado por el MEF propone
invertir S/. 250 millones para atender el
déficit de vivienda, que consiste en el
mejoramiento, - acondicionamiento  y
construccion de viviendas temporales,
asi como la ampliacion del Bono Familiar
Habitacional cifra que estd por debajode
lo que se invertird, por ejemplo, en
prevencion 'y mantenimiento  de
infraestructura.

TENDENCIAS no podia ser djeno a esta
problemdtica. Por ello  invitamos  al
director ejecutivo de CAPECO, Guido
Valdivia, para que nos diga qué se podria
hacer para una atencion efectiva a los
damnificados y preparamos para lo que
se vieng, teniendo en cuenta la alta
informalidad en ko construccion  de
viviendas en el pais; asi como al gerente
delaDivision de Negocios de ASH, Miguel
Diaz, quien nos comenta las tendencios
del mercado de vivienda formal,unamds
pequenay funcional




ESCENARIOS:

¢{Qué puede suceder?
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Fuente: CNNenespariol

Escenario REACTIVO (muy probable)

Los esfuerzos se concentran en

reconstruir la infraestructura
dafada, sin atender las causas
estructurales. Aun asi, la afectacion
y pérdidas tienden a ser mayores. El
trafico de tierras y el asentamiento
de la poblacion en zonas de alto

riesgo ante desastres naturales, asi
como la construccion de viviendas
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de manera informal continuardn
siendo problemas cuya solucion
demandard una planificacion
urbana a largo plazo, que no serd
posible iniciar en medio de la
atencion de la emergencia y durante
este gobierno. Como siempre, serd
postergado para otros tiempos en
un escenario politico mds estable.

Escenario PROACTIVO (menos probable)

Ademds de atender la emergencia, el
gobierno promueve un intensivo
programa de vivienda social con
proyeccion a reducir efectivamente el
déficit habitacional. Tras sellar un

pacto  politico con el sector
Construccién e  Inmobiliario  sin
precedentes en la historia

republicana, sector publico y privado
se ponen en accidn y proyectan

generar 150 mil viviendas anuales
hasta el 2037, atendiendo la demanda
de quienes no la tienen y de los nuevos
hogares que se forman en el pais. Las
limitaciones para el financiamiento de
los subsidios a la demanda y créditos
hipotecarios se supera de forma
progresiva, aunque a un ritmo aun
insuficiente para la magnitud del
problema.
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Columnas de opinion
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LAINFORMALIDAD EN LA VIVIENDA

nos golpea. ..unavez mas

Por Guido Valdivia, director gjecutivo de la
Cdmara Peruana de la Construccion (CAPECO)

Las lluvias intensas que afectan a 16
regiones del pais ponen en evidencia
una triste realidad: la incapacidad
del Estado peruano para gestionar
los fenémenos naturales o sociales
de gran magnitud, de manera
similar a lo evidenciado con el
Fendmeno del Nifio Costero el 2017,
con el terremoto que asold el sur
chico el 2007 o incluso con la
pandemia por el COVID-19.

Una vez mds queda claro que el
aparato estatal no estd preparado
para prevenir y mitigar los impactos
negativos de estos eventos, asi como
para atender a la poblacion
afectada. Lo mds preocupante es
que, ante esa situacion, es muy
probable que tampoco pueda
encarar oportuna y eficientemente
el proceso de reconstruccion de la
infraestructura  dafada  por los
huaicos y desbordes de los rios.
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La ausencia de planificacién y gestion
del suelo, sumada a la incidencia de la
informalidad en la construccion (el 67%
de viviendas en Lima Metropolitana
entre el 2008-2020 se construyeron
informalmente, estimdndose que al
interior del pais la edificacion informal
puede llegar al 80%), no deja mucho
espacio a la esperanza.

Ante la probable ocurrencia de un
Fendmeno de El Nifio el 2024, ;qué
podriamos esperar? La vulnerabilidad
a la que estdn expuestos millones de
peruanos que viven o trabajon en
condiciones precarias se pondria de
nuevo en evidencia debido a la
ocupacion  inadecuada de  zonas
urbanas y rurales, y la construccion
informal de viviendas. Ello nos lleva a
un estado de eterna emergencia,
como hemos sefialado en nuestros
Informes Econdmicos de la
Construccion (IEC).




En el 2017, Capeco propuso una
estrategia integral para transformar
el territorio como una respuesta a los
desastres. Hoy, dicha estrategia sigue
siendo de urgente aplicacion, pero no
estaria lista para gestionar la crisis
actual ni la que desencadenaria la
confirmacién del fendmeno El Nifio.

¢Qué podriamos hacer en este corto
tiempo? Implementar la atencion
oportuna de la poblacién en
emergencia a través del uso
intensivo de  tecnologias de
informacién y comunicacion, y un
mayor involucramiento de
empresas  privadas y  grupos
organizados de la poblacion. Hace
falta también un sistema integrado
de comunicacién que funcione en
tiempo real y con informacion
georreferenciada, con el objetivo de
alertar y orientar alos ciudadanos.

Aello sumar la creacion de un modelo
de gestion logistica de ayuda a los
damnificados con participacion del
sector privado, el cual permita
compras express. En esa misma lineg,
se podria brindar un seguimiento
oportuno de las entregas y el pago
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mediante “tarjetas de alimentos”, que se
pueden utilizar en mies de
establecimientos.

Otras opciones que se puedan adoptar
incluyen subsidios al alquiler de
viviendas o  habitaciones  para
damnificados, que se pueden gestionar
mediante aplicaciones digitales que
articulen rdpidamente la oferta con la
demanda. Otra dlternativa puede ser
centralizar donaciones en efectivo, con
informacién gestionada por RENIEC,
permitiendo escoger las institucionesy a
las personas que requieren ayuda.

La caida o eventual repunte del sector
construccion dependerd de como el
Gobierno gestione la atencion de los
desastres naturales. Es indispensable,
hoy mds que nunca, desarrollar
politicas coordinadas que combatan
la informalidad y dar la importancia
que se merecen a los programas de
vivienda social en el Pert, que apenas

tienen recursos para financiar
adlrededor de 50 mil unidades
habitacionales  anuales, lo  que

equivale a un tercio de lo minimo
indispensable para reducir el déficit
que nos aqueja.




FAMILIAS PERUANAS DEMANDARAN

viviendas mas funcionales

Por Miguel Diaz, gerente de la Division de Negocios de la
Asociacion de Empresas Inmobiliarias del Perti (ASF})

En las Ultimas semanas, las lluvias que
afectaron el pais como consecuencia
del Ciclon Yakuy, y las que podrian
suscitarse en los siguientes meses,
seguin los prondsticos, nos cuestionan
respecto a la necesidad de generar
mayores espacios de vivienda segura
y formal a precios accesibles para las
familias peruanas. Esto  requiere
proyectar la oferta a la composicidon

actual, que da cuenta de un nimero
de miembros cada vez mds reducido

en busgueda de lugares pequernios y
acogedores para vivir.

En el libro Familias peruanas mds
familias de las que imaginas, las
autoras Urpi Torrado y Carla Pennano
refieren que en 10 afos el nimero de
familias crecié alrededor de 1 millén y
medio; es decir, un 22%. Las familias
compuestas por papd, mamd e hijos
(entre uno y dos) —la llamada familia
tradicional- son el 218% del total, pero
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estdn seguidas de cerca por las
compuestas por mama sola con hijos,
con un 188%, y por las familias
unipersonales, con 16.8%.

¢Qué nos dicen estas cifras y como se
relacionan con lo hallado por ASEl en su
reciente Informe Analytics Inmobiliario?
En los dltimos cinco afos, las ventas
inmobiliarias crecieron con una ligera
disminucion el 2020 por el COVID-19. A
pesar del alza en las tasas de los créditos
hipotecarios y la crisis politica, a enero
del 2023 los unidades vendidas se
incrementaron en 4% respecto al 2021,
conuna oferta que se mantuvo dindmica.

Lloma la atencidn, sin embargo, la
demanda creciente de espacios de
menor tamano, a la que la oferta se viene
adoptondo con  propuestas  de
departamentos muy funcionales que
respondan a los necesidades de los
familias de hoy.




La composicion familiar y la
evolucion del tipo de familias en el
Perd condiciona a la industria
inmobiliaria, generando desarrollos
que se adeclen a la nueva
realidad.

Aunque los espacios entre 60 m? y
100 m? son los que tienen la mayor
participacion  de ventas, han
ganado terreno en los ultimos cinco
anos los departamentos de menos
de 60 m? de 21% el 2017 a 34% el

2022. La oferta inmobiliaria intenta
responder a esta creciente
demanda con velocidades

similares, pero se prevé adn una
brecha que buscard acortarse
para estar en consonancia con las
familias de hoy, que anhelan
viviendas dentro de la formalidad y
con caracteristicas que se adapten
a sus requerimientos.
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EL DATO. Las mayores ventas
inmobiliarias, desde agosto del 2022
a enero de este afo, se dieron en los
distritos catalogados Lima top
(Barranco, Miraflores, San Isidro,
San Borja y Surco nuevo) con un
41.9%, y Lima Moderna (Magdalena,
Lince, Surquillo, Jesus Maria, Pueblo
Libre, San Miguel) con 35.2%.

En tercer lugar, se ubica Lima
Centro (La Victoria, Cercado de
Lima, Brefa y Rimac), con 12.3%, y
de lejos continta Lima Sur (Punta
Hermosa, San Bartolo, Surco viejo,
Chorrillos y Lurin) con 3.9%; Lima
Norte (Los Olivos, San Martin de
Porres, Independencia, Comas,
Puente Piedra y Carabayllo), con
32%; y Lima Este (Ate Vitarte y El
Agustino) y Callao (Bellavista, La
Perla y Callao), con 18% y 17%,
respectivamente.
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