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El impacto de la construccién ha contribuido al inusitado éxito de programas como
Mivivienda. No obstante, falta mucho por hacer y el mercado tiene para mas

Aumento de demanda elevaria
precios de viviendas en el 2008

LUIS DAVELOUIS LENGUA

Una mirada a los nimeros
No hay casas. La brecha entre el

nimero de quienes necesitan

El mercado de viviendas se dinamiza. Las mejoras econdémicas se dejan sentir: los bancos prestan mas, mas facil, mas rapido y mas barato para comprar
casa y el incremento de los salarios impulsa a las personas a realizar el suefio de la casa propia. Compre antes de que se acaben... 0 suban.

una casa y pueden adquirirla y

el nimero de viviendas disponi-
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DEPARTAMENTOS BARATOS
Es mas, segin el tltimo estudio
delaCamara Peruanadela Cons-
truccién (Capeco), los precios de
las viviendas se han reducido
sensiblemente en los tiltimos 10
afios. En 1996 un departamento
en Miraflores costaba aproxi-
madamente US$900 por metro
cuadrado, y diez afios después el
precio podia llegar aUS$600 y,
pese a que se habria recuperado
ligeramente, contintia por deba-
jodelosniveles de hacediezafos
aunque, en el mismo periodo, la
demanda se haincrementadoen
mas de 25% y la demanda insa-
tisfechalohizo en mas de 21%.
De acuerdo a este estudio,
el precio de los departamentos
en edificios en construccién en
Miraflores ha caido en 41% en
promedio y hasta en75% en dis-
tritos como Lurin o Pachacdmac.
Ricardo Barthelmess Saco,
gerente de CCIASAC-BVNET,
empresa de construccién y tasa-
cién de inmuebles, sostiene que
los precios de las casas y depar-
tamentos se han incrementado
en el tltimo afo ylo seguirdn ha-
ciendo parael NSE A. “El metro
cuadrado de terreno en San Isi-
dro o en el malecén de Barranco
sube todos los dias. Hace un afio
podia costar US$900, este afioya
llegaa US$1.400”, sostiene.
Agrega que “el grueso de las
viviendas, principalmente de-
partamentos, que es el merca-
do mas grande, se construye te-

DEL CONSULTOR

VLADIMIR ARANA YSA
Urbanista

¢Municipios estan preparados?

Losimpactos pueden ser posi-
tivosy negativos en los ambitos
social, econémico, fisicoy am-
biental principalmente, y este
crecimiento de lavivienda ocu-
rreenun contextoenelquela
economiacreceaun7% u8%y
el sector construccionen gene-
ralentre 24%y25%.
Losimpactos econémicos
estan dados porunaumentode
lademandade los materiales
de construcciény suconse-
cuente subida de precios por el
incremento delademanda. Esto
puede darlugar aespeculacion
paramantener los precios altos.
En el ambito social, los consu-
midores tienen una mayor ofer-
tadeviviendasyhace quelos

precios se hagan mas compe-
titivos. Mas viviendas implican
unamayordemandade agua,
energia, infraestructuray servi-
cios, mas espacios recreativos,
escuelas, hospitalesy merca-
dos, entre otros; y las munici-
palidades no estan listas para
prestarlosy enlagran mayoria
de casos, tampocotienen pla-
neado cémo prevenirlo. Ade-
mas, se generaran mas residuos
delaconstruccién—conocidos
como desmonte—que deberan
ser dispuestos en escombreras,
quetampoco abundan. Conam
harecibido una propuesta oficial
del Ministerio de Vivienda para
reglamentarlo, peroaldnno se
pronuncia.

niendo en mente el programa
Mivivienda, que es para casas de
hasta US$40.000, es decir para
losNSEByC.Larentabilidad de
quien construye alli estd en el vo-
lumen y oscila en alrededor del
15%”, explica. Ademds, mucha
gente que comprd, por ejemplo,
undepartamento en US$25.000
en el Rimacy quiere mudarse a
San Miguel puede conseguir un

precio de hasta US$35.000 por
sucasa. Unarentabilidad no pre-
meditada ninada despreciable.

ELFUTUROY TENDENCIAS

Segtin Rey de Castro, de Colliers,
la brecha no se cerrard a menos
que aparezcan mds inversiones
en proyectos de construcciéon
masiva. Se refiere a los comple-
jos habitacionales de miles de
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Casas, terrenosy
departamentos

Elmercado deinmuebles se
estaconcentrandoenlacom-
pray ventade departamentos
y menos en casas.

Los edificios de oficinas de
lujo (A+,como selesllamaen
el negocioinmobiliario) estan
conunaocupaciondel 95%.

Lo que determinacel valor
deuninmuebles es basica-
mente el precio del terreno,
antes que laconstrucciénen
simisma.

Losterrenos en distritos
populares de la capital, como
por ejemplo Ventanillao San
Juan de Lurigancho, pueden
costarentre US$4 y US$6, lo
que los convierte enun costo
marginal del predio.

En Sansidro o Barranco,
dependiendodelazona, los
terrenos pueden llegar a cos-
tarhastaUS$1.100 el m?.

En Colombia el metro cua-
drado de undepartamento
A+ puede llegaracostar hasta
US$4.000.

departamentos como la Resi-
dencial San Felipe o las Torres
de Limatambo, obras que datan
dehace casi 30 afios. “Haciendo
edificios de solo 40 0 50 departa-
mentos no vamos a avanzar. Eso
es nada. Lima tiene muchisimo
por crecer en distritos como Lin-
ce, Jestis Maria o Independencia,
perohaciaarriba”, advierte.
Segun datos de la tltima en-
cuesta de consumo de Arellano
Marketing, el 65% delas familias
en Lima vive en casa propia, por-
centajesimilaral delasprincipales
provincias. Sinembargo, el pais si-
gue creciendo econémicamentey
la demanda por nuevas viviendas
también, ello hace prever que los
preciostenderanaelevarse.
Segiin Barthelmess, hacia
dénde se muevan los precios
dependera de cada NSE. En el
sector medio (el mas amplio; vi-
viendas de entre US$20.000 y
US$45.000) se elevarian en me-
nosde15%. Enlos sectores popu-
lares dependera delos precios de
los materiales de construccién,
puesel precio del terreno es mar-
ginal en aquellos distritos. Pero
en los sectores By A los precios
tenderan a elevarse, dependien-
do de la demanda por terrenos
en determinados distritos, de
losacabados queseelijanyahora
también dela ‘marca’ o apellido
del arquitecto que disefi6 el in-
mueble o los acabados del mis-
mo. Alli, no haylimite. |

devista

Nos vamos para arriba

Eduardo Lavado
Gagliardi
Editor del suplemento
Casa y Mas

De manera acelerada, la ciudad
estd cambiando de cara debidoal
‘boom’ inmobiliario que venimos
experimentando en los ultimos
meses. Lo apreciamos al transitar
porlascallesydescubrirquediver-
sascasashancedidosulugaramo-
les de fierro que se elevan sobre el
cielo gris limefio. Lo notamos en
las reuniones del fin de semana,
cuandoalgiinamigonos comenta
que estd pensando en comprarse
un ‘depa’, puesahorahay muchas

facilidades parahacerlo. También
cuando muchos empiezan a ver
en el rubro inmobiliario una bue-
naoportunidad parainvertir. Y en
esas conversaciones llenas de en-
tusiasmo, nuevas terminologias
como lofts, departamentos flaty
condominios empiezan a aflorar
cadavez més sin necesidad de ser
traducidas.
¢Déndehaestadolaclave para
que este gigante de concreto em-
piece a expandir sus tentdculos
porlaciudad? Laestabilidad poli-
ticay econémica, los programas
sociales como Mivivienda, que
han terminado de animar al sec-

Surgen edificios
multifamiliares
con ambientes
que hasta ahora
solo veiamos en
television como
piscinas y
gimnasios...

tor privadoainvertir en construc-
cién, ylas facilidades que danlos
bancos para el consumidor (en
solo tres afios, los créditos hi-

potecarios han pasado de 14%
anuala8%).

Por un lado, en zonas como
San Miguel, Pueblo Libre o Los
Olivos la proliferacion de edifi-
cios multifamiliares viene bus-
cando satisfacer la enorme de-
manda de vivienda que existe en
la capital. Pero el fenémeno no
afecta inicamente a los sectores
emergentes. Miraflores, Surco,
La Molina o Barranco son distri-
tos donde los predios han empe-
zado a revalorarse, al punto que
pueden encontrarse proyectos en
los que el metro cuadrado supera
los US$1.300y bien pueden ofer-
tarse departamentos por encima
de los 150 m2 que superan los
US$200.000.

Este ‘boom’ va permitiendo
que los arquitectos den rienda

suelta a las tendencias mas mo-
dernas en cuanto viviendas, ofre-
ciendo departamentos duplex cu-
yos espacios se han aprovechado
almaximo. También surgen edifi-
cios multifamiliares con ambien-
tes que hasta ahora solo veiamos
en series estadounidenses, como
piscinas, dreas de fiesta o parrilla,
guarderias y gimnasios. Y para
quienes afioraban su infancia en
casas con jardines y amigos del
barrio, las propuestas de condo-
minios cerrados con acogedoras
viviendas de dos pisos resultan la
alternativa ideal, contando, ade-
mas, con el plus de la seguridad.
Y junto con los arquitectos, otros
grupos de profesionales como
decoradores, paisajistas e incluso
empresas de corretaje internacio-
nalempiezan averse beneficiados

antelasnuevasnecesidadesquese
despiertan enlos consumidores.
¢Quédebemosesperarparalos
préximos meses? Que las autori-
dadesvelen por el crecimiento or-
denadodela ciudad, cuidando por
que serespeten las zonificaciones
urbanas (dénde se puede cons-
truir un edificioy qué altura maxi-
ma puede tener) paraevitar colap-
sos en los servicios. Si se mantie-
nen las condiciones econdmicasy
lasfacilidadescrediticias, quenole
resulte extrafioquelos preciosem-
piecen a subir, por lo que debera
recurrir a nuevas estrategias a la
hora deinvertir en una propiedad
(comprar en planos o hacer una
precancelacién cuando el proyec-
toestéapunto deiniciarse). Sinto-
mas de una actividad que estd en
plenaebullicién. ]



