
Desafíos y oportunidades para el sector inmobiliario peruano 
Guido Valdivia, Director Ejecutivo 

Lima, 04 de junio 2015 



1 

La política urbano-habitacional (PUH) 

Å En el año 2002 se puso en marcha una nueva política de vivienda y desarrollo urbano, 

cuyos principales hitos fueron: 

 

La creación del Ministerio de Vivienda 

La implementación de programas Techo Propio y Mibarrio (subsidios directos) 

El fortalecimiento de Mivivienda como promotor del mercado de vivienda social 

La actualización de normativa técnica (Reglamento Nacional de Edificaciones) 

La transferencia de suelo público para el desarrollo de proyectos de vivienda 

La adopción de dos Planes Nacionales de Vivienda (2002-2006, 2006-2015) 

El establecimiento de un marco normativo para la planificación urbana 

La aprobación de una Ley de Licencias de Habilitación Urbana y Edificación 



1 

Fuente: CAPECO 
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Impacto en la vivienda  

Å Se consolidó el sector inmobiliario 

privado, generando una importante 

oferta formal de vivienda y de otros 

equipamientos urbanos. 

Å En Lima, las ventas formal de 

viviendas nuevas se incrementó a un 

ritmo de 24% anual entre 2002-2011. 

Å En las principales ciudades del 

interior, el despegue de la oferta 

tomó algún tiempo. 

Å Desde el 2011, sin embargo, se ha 

producido una desaceleracióné 
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Impacto en la vivienda  

Å Paralelamente, se desarrolló un 

importante mercado de financiamien-

to hipotecario privado. 

Å El stock de créditos hipotecarios para 

vivienda, creció 18% cada año entre el 

2002 y el 2015. 

Å En los tres últimos años, sin embargo, 

esa tasa se redujo sensiblemente: 

11% entre 2013-2014 y 3% entre 2014 

y 2015.   

Å Una parte de esta reducción se debió 

al cambio en las condiciones para el 

otorgamiento de créditos (pero no 

fue la única ni principal razón). 
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Impacto en la vivienda  

Å Los programas de vivienda del Estado fueron parte importante de este desarrollo del 

mercado habitacional y de la extensión del crédito hipotecario. 

Å Mivivienda tuvo un record histórico de colocaciones en el 2013é pero parece haber 

llegado a su tope. 

Å Techo Propio tuvo un fuerte crecimiento en el 2014, pero sustentado en el componente 

de construcción en sitio propio. 
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Impacto en el sector comercio  

Fuente: ACCEP 
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Å Se ha producido en las principales ciudades del país un crecimiento importante del retail 

moderno: cuatro nuevos centros comerciales por año en promedio, desde el 2000. 

Å La población valora el impacto urbano positivo de la presencia de los grandes centros 

comerciales. 
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Estudio entre propietarios de viviendas en el entorno de tres 

centros comerciales de Lima 
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Impacto en el sector comercio  

Fuente: ACCEP 6 

Å A pesar de este desempeño positivo, existe todavía un amplio margen para el 

crecimiento de este sector.  

Å Existen dificultades administrativas y normativas para que la oferta pueda ir al ritmo 

de la demanda. 
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Impacto en el sector corporativo  

Fuente: Invertir Consultores, 2014. Estudio del mercado de 

Oficinas en Lima Metropolitana  7 

Å Aunque concentrado en Lima Metropolitana, el mercado corporativo también ha venido 

creciendo en los últimos cinco años.  

Å El espacio para crecer es sin embargo muy grande, si se compara nuestra realidad 

con la de otros paísesé pero también hay barreras que superar. 
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EVOLUCIÓN DEL MERCADO DE EDIFICIOS SEGÚN AREA DE OFICINA 

Nro de Edificios Area Total (miiles)_

Ciudad
Inventario             

(m2)

Absorción                

Neta (m2)

m2     

adicionales

Tasa de 

Vacancia

Precio Promedio 

Pedido (US$)

Ciudad de México, México 4,087,783 115,254 112,392 9.5% 25.34

Sao Paulo, Brazil 2,406,768 36,689 96,218 10.7% 75.20

Santiago, Chile 1,768,550 2,250 32,029 2.7% 27.67

Buenos Aires, Argentina 1,198,085 -3,126 18,814 8.7% 25.05

Rio de Janeiro, Brazil 1,259,829 -2,429 39,398 7.0% 79.23

Bogotá, Colombia 1,073,987 -728 - 6.2% 32.70

Monterrey, México 746,636 9,324 1,310 14.1% 20.12

Lima, Perú 506,281 -1,266 - 1.6% 23.05

Caracas, Venezuela 390,790 743 - 2.6% 70.50

Ciudad de Panamá, Panamá 631,467 60,202 48,427 10.6% 23.29

Guadalajara, México 286,535 -5,100 - 8.9% 18.93

Total 14,356,711 211,811 348,588 8.1% 40.58

SITUACIÓN DEL MERCADO CORPORATIVO 2013 

Fuente: Colliers International  
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  Fuente: Instituto Invertir  

277.6

27.1

28.1

33.1

37.3

43.8

44.4

50.1

51.0

67.2

68.2

68.2

86.3

112.2

141.5

1,289.0

Otras ciudades

Tarapoto

Cajamarca

Sullana

Chimbote

Juliaca

Iquitos

Pucallpa

Ica

Cusco

Piura

Tacna

Chiclayo

Trujillo

Arequipa

Lima-Callao

Formaciónde nuevos hogares en Perú Urbano 2013-2032
(en miles de hogares)

Fuente: INEI, Mapa del Déficit Habitacional 2007  

Las demandas futuras   

Å Los desafíos futuros son aún mayores. Existe un déficit de casi 1.9 millones de 

viviendas.  390 mil son déficit cuantitativo.  

Å Se demandará 2 millones 400 mil viviendas en las 35 principales ciudades para los 

próximos 20 años: el 50% en Lima Metropolitana. 
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Las demandas futuras   

9 
Fuente: América Economía,  Ranking de mejores ciudades para hacer negocios en AL. 
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Miami 96.7 98.3 100.0 100.0 100.0 70.1 64.6 100.0 100.0 100,0

São Paulo 81.7 100.0 83.6 74.1 87.3 100.0 92.8 94.8 96.1 89,4

Santiago 95.7 95.2 73.6 78.4 57.0 84.6 84.5 95.1 91.3 87,9

C. de México 79.3 86.4 75.4 75.6 73.6 91.0 83.8 83.4 86.8 83,7

Buenos Aires 75.6 74.3 78.4 79.2 62.0 73.6 81.7 96.5 82.7 78,7

Rio de Janeiro 81.7 82.3 67.7 66.2 56.8 71.5 91.6 89.1 81.8 79,1

C. de Panamá 86.0 82.5 68.0 64.9 73.0 44.3 86.8 80.9 79.7 77,1

Bogotá 74.8 76.1 59.1 68.5 62.5 70.3 89.9 89.9 79.0 75,6

Brasília 82.9 83.4 59.2 55.9 50.8 58.2 89.4 73.2 75.7 73,6

Lima 77.5 78.5 56.0 68.1 55.2 54.1 77.5 80.5 75.0 73,5

Montevideo 100.0 73.3 66.5 59.1 37.8 50.3 86.3 76.0 74.9 73,0

San José 94.8 73.1 61.5 64.5 39.2 62.3 97.9 67.4 74.8 72,8

Valparaíso 95.0 85.6 65.6 57.2 40.6 58.0 94.0 47.4 74.0 69,0

Belo Horizonte 81.8 75.5 73.0 53.5 44.8 66.4 89.3 53.2 71.7 69,2

Porto Alegre 84.0 76.9 62.2 58.0 36.2 66.8 90.8 56.8 71.5 69,4

ICUR 

2011

ICUR 

2012

DIMENSIONES ICUR

Ciudades

Å Lima es considerada como la décima ciudad para hacer negocios en América Latinaé. 

Hay grandes desafíos para mejorar la competitividad del país (y atraer inversiones). 
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1 Suelo urbano 

2 Servicios públicos 

3 Subsidios y créditos 

4 Simplificación administrativa  

5 Seguridad en la construcción  

Los desafíos de la nueva política   
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Times Square, Manhattan.  

New York: una ciudad que se reinventa .  

Gamarra, La Victoria.  

Lima: una ciudad que se hace día a día .  

Las ciudades: una oportunidad   

òNuestra cultura,  nuestra prosperidad y nuestra libertad  son, en 

última  instancia,  frutos  de personas que viven ,  trabajan  y piensan  

juntas,  y ahí reside precisamente el triunfo  supremo  de la 

ciudadó.  
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ÅñLa ciudad no es un problema, es la 

solución. Mucha gente tiene una visión 

pesimista acerca del futuro de las ciudades, 

no es mi casoéò. 

Å ñEn mis 40 años de trabajo he comprobado 

que no es una cuestión de escala ni de 

recursos financierosò. 

Jaime Lerner  

ÅñSe debe contar con la voluntad política, 

solidaridad, una estrategia y saber encontrar 

para cada problema una ecuación de 

corresponsabilidadò.  

Curitiba  

Curitiba. Sistema de Transporte BRT  12 

Las ciudades: una oportunidad   



Å El proceso de descentralización encarga la planificación y gestión territorial a las 

municipalidades. 

Å Pero hay muchas debilidades en la organización: el 80% de distritos y el 92% de provincias 

no están totalmente delimitados. 

Å La planificación urbana y la generación de suelo están fuera de agenda. 

Sí tienen
323
20%

No tienen
1,320
80%

PERÚ:DISTRITOS QUE CUENTAN CON PLAN DE DESARROLLO URBANO 

Sí tienen
10

20%

No tienen
39

80%

LIMAMETROPOLITANA: DISTRITOS QUE CUENTAN CON PLAN DE 
DESARROLLO URBANO 

Fuente: INEI Registro Nacional de Municipalidades 2013  
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204
11%
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1,634
89%

PERÚ:MUNICIPALIDADES QUE CUENTAN CON PLAN VIAL 
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Planificación y gestión de suelo   



Å Evitar la fragmentación: por ejemplo, una sola entidad 

de planeamiento para Lima Metropolitana con 

participación plural (incluyendo al Gobierno Central). 

Å Propiciar mecanismos de gestión para infraestructuras y 

zonas estratégicas: Centro Histórico, Costa Verde, los 

ríos, barrios marginales,  áreas de expansión é  

Å Incentivar la inversión privada en gestión territorial y la 

cooperación en los tres niveles de gobierno. 

Å Gobierno central debe plantear incentivos para mejorar la 

planificación é si no hay recursos en la municipalidad, 

financiar directamente los instrumentos de planificación. 

Å Algunos avances: Planes Urbanos en Lurín (500 

hectáreas para vivienda,   2 000 para industria), Trujillo, 

Arequipaé. Carabayllo. 

Planificación y gestión de suelo   
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Å El Ministerio de Vivienda debe asegurar que todas las ciudades de más de 50 mil 

pobladores tenga los siguientes instrumentos de planificación y gestión: 

El Plan de Desarrollo Urbano, que delimite áreas para la inversión inmobiliaria, 

especialmente de vivienda social, y mecanismos innovadores de gestión de suelo. 

El Catastro Urbano Municipal, para poder cuantificar el capital inmobiliario del 

distrito, lo que permitiría optimizar la recaudación fiscal, controlar la informalidad y 

orientar la gestión de los servicios municipales. 

El Sistema de Inversiones Urbanas públicas y privadas; que identifique, 

transparente y priorice la ejecución de proyectos de desarrollo económico y social y 

articule fuentes de financiamiento. 

Un Programa de Simplificación Administrativa que facilite la ejecución de 

proyectos, genere seguridad jurídica y de ser posible, considere un componente de 

gobierno electrónico. 

Planificación y gestión de suelo   
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Å Se requieren planes urbanos y modelos de gestión que consideren las necesidades y  

oportunidades de la ciudad y que sean flexibles  (planeamiento estratégico). 

Å Que planteen acciones en todo el ámbito de la ciudad, intervenciones a escala 

apropiada, que permitan alcanzar eficiencia y crear ciudades para todos. 

Å Debe promoverse la cooperación pública-pública y las APPs para generar suelo 

(Fortalecer el PGSU, convirtiéndolo en un Fondo independiente). 

Proyecto Rímac Renace Zonificación antigua área industrial  de Lima Programa Mibarrio. Alianza con Ministerio de Vivienda.  16 

Planificación y gestión de suelo   


