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ViviENDA DE INTERES SociAL EN EL CENTRO HISTORICO DE
LimA. ANALISIS ECONOMICO A PARTIR DE UN CASO DE ESTUDIO

THE socIAL HousING IN THE Historic CENTER oF LimA. Economic
ANALYSIS FROM A CASE STUDY

LAURA LOZADA

Resumen

El centro histdrico de Lima [CHL] cumple la funcién habitacional para una poblacién de bajos ingresos a pesar de
los procesos de pérdida de vivienda por deterioro y la presién de actividades terciarias mds rentables (comercio y
oficinas). No es una casualidad que las familias de bajos ingresos del centro mantengan su preferencia por la locali-
zacion de su vivienda en tanto ésta les brinde acceso a oportunidades laborales y condiciones para su reproduccién
social; aunque esto signifique malas condiciones de habitabilidad como el hacinamiento. Dadas las condiciones
del mercado de vivienda y la actual politica habitacional, querer mejorar estas condiciones se lograria solo en la
periferia de la ciudad donde el suelo es barato. Trasladar a familias bien localizadas a la periferia podria solucionar
el déficit habitacional pero generaria otros costos sociales como el mayor tiempo en desplazamiento, la posible
pérdida de empleo y la disolucién de una importante red social de apoyo.
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Abstract

The historic center of Lima [CHL] continues to play a role in housing for low-income population despite the loss of
housing because property deterioration and the pressure of more profitable tertiary activities (commerce and offices).
It is no coincidence that low-income families keep their preference for their home location as this gives them access
to employment opportunities and conditions for social reproduction even if it means poor living conditions such as
overcrowding. Given the housing market conditions and the current housing policy, a housing solution would only be
achieved only in the periphery of the city where land is cheap. Moving families well localized to the periphery could sol-
ve the housing shortage but generate other social costs as longer time travel, the potential loss of jobs and the dissolution
of an important social support network.
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En la actualidad existe un importante déficit
habitacional en Lima. Segiin datos del XVII Estu-
dio “El mercado de edificaciones urbanas en Lima
Metropolitana y el Callao 2012” de CAPECO, en el
afo 2012 se han construido 4 millones 313 mil m?
de viviendas en Lima, de las cuales el 57% fueron
construidas en el sector “Lima Top” (distritos de La
Molina, Surco, Miraflores, San Borja y San Isidro).
Sin embargo, existe un 47.58% en Lima y Callao
que demanda viviendas a precios entre US$ 30,000
y US$ 80,000, los cuales se encuentran muy por de-
bajo de los precios del sector “Lima Top” (alrededor
de los US$266,000). Otro 43.39% de la poblacién
demanda viviendas cuyo valor esté por debajo de los
US$ 30,000 dolares. En otras palabras, existe una
gran demanda insatisfecha, segun el Censo del 2007,
que alcanzaria las 384,581 unidades de vivienda en
todo Lima urbana.

La demanda insatisfecha se encuentra relacionada a
un grave problema de asequibilidad a la vivienda for-
mal'. En Lima, el 35% de familias no pueden adqui-
rir una vivienda porque sus ingresos son demasiado
bajos o debido al precio de las viviendas (Bouillon,
2012). La oferta de vivienda de interés social?, que
genera el Estado a través de Fondo MiVivienda, sigue
siendo atin muy limitada. Por ejemplo, el programa
Techo Propio destinado a familias con ingresos men-
suales menores a S/. 1,665, generé entre agosto del
2011 y junio del 2012 una oferta de 1,416 viviendas
en todo el departamento de Lima. A esta situacién,
se suma la menor disponibilidad de tierra barata que
deriva en la provisién de soluciones de vivienda de
interés social en zonas aisladas, dando lugar a otros
problemas como la segregacién residencial® y el en-
carecimiento de provisién de servicios publicos.

El problema habitacional no es ajeno al centro his-
térico de Lima (CHL), segtin la Municipalidad
Metropolitana de Lima existe alrededor de 1334 tu-
gurios (viviendas hacinadas y de mala calidad) (De-

1. La brecha de asequibilidad calculada como el porcentaje
de hogares que gastarian mas del 30% de sus ingresos en
pagar una hipoteca de 20 afos con una cuota inicial del
10% para una vivienda basica de 40 m? BID 2012.

2. Lasviviendas de interés social son aquellas que se desarro-
llan para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares
de menores ingresos y que cumpla con los estandares de
calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de cons-
truccion. Ministerio de Vivienda, Construccion y Sanea-
miento del Per,

3. Estd demostrado que la segregacién residencial afecta ne-
gativamente las tasas de ocupacion, el rendimiento aca-
démico, se caracteriza por tener familias monoparentales
y altos niveles de concentracién de pobreza (Ruprah y
Marcano, 2007).

4. Poblacién centro histérico de Lima: 161,723 personas:
Lima Cercado (71%) y Rimac (29%) (Censo 2007), Den-
sidad poblacional: 160 habitantes por hectirea (Censo
2007).

cretos de Alcaldia N° 161, 162 y 177). Segtin datos
del Censo 2007, el 62% del déficit habitacional en
Lima Cercado es de tipo cualitativo®, del cual se des-
prende que 3,370 unidades de vivienda se encuen-
tran en estado de hacinamiento®.

La justificacién de promover una vivienda de inte-
rés social en los centros urbanos no solo reside en el
rol econémico y arquitecténico que desempefia sino
también en el social. Diversos estudios demuestran
que las condiciones de vivienda y entorno influyen
de manera decisiva sobre la educacién y la salud
(Moser, 1998). En otras palabras, una vivienda de
calidad genera beneficios positivos’ que no son re-
flejados en el valor de mercado de las mismas. Asi
también se sabe que alentar la actividad financiera y
comercial, y un uso mixto y equilibrado (vivienda,
comercio, talleres) permite generar actividades pro-
ductivas e implementar esquemas de financiamiento
y subsidios en beneficio de la poblacién de bajos in-
gresos (Delgadillo, 2008).

Si se toma en cuenta estas premisas, nos podemos
cuestionar si la valorizacién de los beneficios socia-
les puede contribuir a justificar la revitalizacién de
las inversiones en vivienda del CHL. En base a esta
interrogante, la investigacién se planteé como hipé-
tesis ‘que los beneficios sociales de una vivienda de
calidad en el CHL son mayores a los costos sociales
que genera su construccion y, por tanto, estos justi-
fican la intervencién del Estado en su promocién’.
Para corroborar la hipdtesis planteada, se realizé una
evaluacién social de los beneficios y costos utilizan-
do para la estimacién del cdlculo de los costos evita-
dos que genera producir vivienda en el CHL. Fl caso
de estudio es un solar ubicado en el Jirén Ilo en el
distrito de Cercado de Lima, donde viven y son due-
fias 56 familias organizadas como la Asociacién de
Vivienda Rosario de Fitima. El articulo empieza por
explicar el rol econémico de la vivienda en la ciudad
para luego detallar el marco conceprual y metodolé-
gico utilizado en el andlisis del caso de estudio. Fi-

nalmente, se presentan los resultados y conclusiones
de la investigacién.

5. El déficit cualitativo considera las deficiencias en la cali-
dad de la vivienda como materialidad (paredes y pisos),
espacio habitable (hacinamiento) y servicios basicos
(agua potable, desagiie y electricidad). Fuente: INEI

6. Numero excesivo de personas en un mismo lugar, Se con-
sidera como viviendas hacinadas aquellas en las que ha-
bitan mas de 3 personas por habitacién sin considerar el
bafio, la cocina y el garaje. Fuente: INEI

7, La realizacién del derecho a la vivienda debe entenderse
como mds que tener “un techo por encima de la cabeza’,
como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad (Go-
lay y Ozden, 2010). Garantizando ciertos aspectos mini-
mos como seguridad legal de la ocupacion, proximidad a
servicios y centro de trabajo, costo asequible y proteccién.
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El rol econémico de la vivienda en la ciudad

El acceso a una vivienda es mds que un techo que
asegura el bienestar fisico de las personas, ya que es
una sumatoria de componentes de habitabilidad.
Por ejemplo, Chatterjee (1982) afirma que para las
familias de bajos recursos, la vivienda tiene una con-
notacién econémica y de bienestar crucial al proveer
una combinacién de servicios para el individuo y la
sociedad. Estos servicios van desde el espacio hasta
servicios de localizacién; como el acceso al trabajo
e infraestructura social (entendida en términos de
educacién y salud). Asi, la vivienda brinda protec-
cién a las familias contra la pobreza extrema y es por
ello que es una sumatoria de componentes o atribu-
tos que cumplen funciones de habitabilidad (Mac
Donald, 1985).

Dunn (2003) afirma que la vivienda tiene muchas
dimensiones pero identifica al menos cuatro impor-
tantes para la vida de las personas: fisica, financiera,
de espacio/ubicacién y sicolégica (Figura 1). Asi-
mismo diversos autores (Platt, 1996; Malpas, 1999;
Harvey, 1993; 1973) concuerdan que la vivienda es
por excelencia el lugar vinculado a los temas de fa-
milia, amigos, apego a la comunidad y también la
consideran parte fundamental en el desarrollo de
la identidad personal, colectiva y cultural. Por otro
lado, la vivienda genera bienestar a las familias ya

Laura LozabA

que si las familias habitan viviendas adecuadas los
nifios experimentardn mejores resultados educacio-

nales (Carter y Polevychok, 2004).

Respecto al desarrollo econémico, la vivienda pue-
de convertirse en un potencial centro de trabajo
para familias vulnerables. Precisamente desde el
enfoque de bienestar social destaca el aspecto de la
vulnerabilidad en relacién a la tenencia de activos,
como la vivienda y el suelo; los cuales son capaces
de producir ingresos y reducir el costo de vida de
las familias (Moser, 1996). La inversién en vivien-
da tiene un papel econémico relevante que reside en
su importancia social que, desde un punto de vista
microeconémico, se presenta cOmo un mecanismo
de satisfaccién de una necesidad bdsica que impo-
ne obligaciones de pago que abarcan largos periodos
de vida (Borrés Alvarez y Hierro Recio, 2000). Adi-
cionalmente existen otras facultades que la vivienda
puede reforzar en una familia como la creacién de

comunidades (Kordesh y Alejo, 2005).

Las Naciones Unidas (1991) indica que una vivien-
da no es adecuada si no ofrece acceso a oportunida-
des de empleo, ya sea por la ubicacién de la misma
o por sus propias caracteristicas fisicas. Una vivien-
da de mala calidad, ademis, constituye un peligro
para el entorno familiar con impactos negativos
sobre el capital humano, la salud y el bienestar de
estos (Hardoy et al., 1990). La vivienda adecuada
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{Figura 1: Aspectos de la vivienda, su importancia para la vida de la familia. = e e o ]
Fuente: Elaboracién propia a partir de Dunn (2003) y conversaciones con los arquitectos Carmen Rosa Uceda y Adolfo Cérdova. |
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debe encontrarse en un lugar que permita el acceso
a las opciones de empleo, especialmente en grandes
urbes donde los costos temporales y financieros de
transporte a los centros de trabajo pueden imponer
exigencias econdmicas excesivas a las familias pobres

(Golay y Ozden, 2009).

Como disciplina, la economia urbana trata de ex-
plicar los acontecimientos que se dan al interior de
la ciudad, a través de la relacién entre las activida-
des que se efecttian en la misma y su impacto en la
conformacién y el funcionamiento de ella (Polese,
1998). Es decir, su objetivo la comprensién de la
relacién entre el espacio ocupado y la vida econé-
mica. Es por ello, que la vivienda entra al analisis de
la economia urbana como unidad bésica del creci-
miento urbano: definiendo los barrios, las demandas
de movilidad, de servicios y gran parte de la relacién
ciudad y entorno ambiental. Son, asi, las familias
quienes eligen dénde vivir o trabajar y cuyo creci-
miento determina las condiciones de vida y la confi-

guracién actual de las ciudades (O’Sullivan, 2003).

Hoy las ciudades albergan al 80% de la poblacién
mundial, transformadas por los cambios en las tec-
nologias de produccién, transporte y comunicacio-
nes, asi como por el aumento de los ingresos y las
politicas de Estado (ONU-Hé4bitat, 2012). La im-
portancia de las ciudades dentro de la economifa,
como centros de aglomeracién se debe a que con-
tribuyen a reducir las barreras fisicas, abaratan los
costos de suministro de servicios bdsicos y agilizan
la produccién y distribucién de bienes y servicios,
fomentando la productividad en las personas, la cual
estaria reflejada en los mayores salarios percibidos en
comparacién al salario promedio fuera de la ciudad
(Glaeser, 1999). Seguir una légica de eficiencia eco-
némica supone densificar el drea urbanizada antes
que la creacién de nuevas extensiones de suelo no
urbanizado, que encarece el costo de proporcionar
infraestructura urbana y servicios publicos. Las ciu-
dades mis extensas, a diferencia de las ciudades com-
pactas®, requieren mds carreteras, tuberfas, cables y
sistemas de transporte. Del mismo modo hacen que
disminuyan las economias de escala y las ventajas de
aglomeracidn.

Los procesos urbanos muestran una preferencia por
parte de las familias de altos ingresos por espacios de
mayor tamafio y nuevas formas de entretenimiento,
llevéindolas a comprar viviendas localizadas en 4reas
de expansién urbana de la periferia de la ciudad

8. La ciudad compacta se refiere a un modelo de ciudad que
permite concegir un aumento de la complejidad de sus
partes internas que es la base para obtener una vida social
cohesionada y una plataforma econémica competitiva, al
mismo tiempo que se ahorra suelo, energfa y recursos ma-
teriales, y se preservan los sistemas agricolas y naturales
(Rueda Palenzuela, 2007).

(Rojas, 2004). A su vez, el funcionamiento de los
mercados inmobiliarios incrementa el valor del suelo
en las dreas mejor localizadas o de mejor calidad am-
biental. Bajo este panorama, se produce un proceso
de segregacion social en el espacio impulsado por
la l6gica de los mercados del suelo que fijan el va-
lor inmobiliario de éstos; desplazando a las familias
de menores ingresos que no pueden acceder a ellos

(Smolka, 2001).

Por otro lado, la informalidad en la vivienda y la
ocupaciéon del suelo, tan emblemdticas en Lima
como en las principales ciudades de las economfas en
desarrollo, siguen siendo un fenémeno multidimen-
sional. Abarcan temas complejos relacionados con la
tenencia insegura del suelo; la falta de cumplimiento
con las normas y regulaciones urbanas (como el ta-
mafio minimo de los lotes o la ocupacién de dreas
restringidas que presentan un riesgo ambiental o fi-
sico), el suministro inadecuado de infraestructura y
servicios publicos, el hacinamiento en las viviendas,
y los materiales y procesos de construccién improvi-
sados (Smolka y Larangeira, 2008). A través de los
afios, los asentamientos informales han sido vistos
tradicionalmente como una consecuencia directa de
la pobreza urbana (Banco Mundial, 2006) y precisa-
mente esta percepcién ha afectado el planeamiento
urbano. El atribuir la informalidad a la pobreza im-
plica que los administradores urbanos locales se con-
sideren exentos de responsabilidad ante el problema.
En todo caso, la informalidad puede ser mejor des-
crita como un problema de acceso a la vivienda, en
ese sentido, la evidencia sugiere que la informalidad
no es sélo un efecto de la pobreza urbana, sino tam-
bién una causa (Smolka, 2001). El principal desafio
es el disefio de alternativas politicas que confronten
las causas fundamentales de la informalidad, aumen-
tando la capacidad de las familias de bajos ingresos
para pagar por la vivienda y limitando al mismo
tiempo los precios de suelos con infraestructura de
servicios ptiblicos (Smolka y Biderman, 2011).

Dindmicas de las dreas centrales

Las dreas urbanas centrales son zonas generalmente
bien dotadas de infraestructura y espacios publicos,
pero con una gran cantidad de edificios en diverso
grado de abandono (Rojas, 2004). A pesar de ello
y a la cada vez mds evidente escasez de suelo urba-
nizado, el funcionamiento de los mercados urbanos
no ha logrado promover espontédneamente su pleno
aprovechamiento, Dicha incapacidad surge esencial-
mente por un problema de coordinacién, entendido
también como un costo de transaccién que enfren-
tan los actores privados del desarrollo urbano (inver-
sores inmobiliarios, propietarios, empresas, organi-
zaciones de la sociedad civil, familias demandantes
de viviendas y consumidores).
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La recuperaci6n de los centros histéricos suele estar
polarizada por dos corrientes: una mds tradicional
que busca recuperar el atractivo del centro y tornar-
lo mds atrayente para la clase media y las grandes
empresas ¥, la otra, que sin rechazar la necesidad de
rehabilitar el centro, defiende la necesidad de garan-
tizar el espacio de las familias de bajos ingresos en
el centro, por medio de programas habitacionales
y de la generacién de ingresos y empleo (Bonduki,
2009). Esta segunda corriente supone la creacién
de alternativas de vivienda de interés social comple-
mentarias a la actual politica habitacional que limita
su oferta en la periferia de la ciudad.

La recuperacién de las dreas centrales deterioradas de-
biera ser de conveniencia para toda la ciudad ya que
no sélo pone en uso mis eficiente a los activos inmo-
biliarios y los bienes ptiblicos urbanos de estas 4reas,
como parques, espacios de recreacién y dreas patri-
moniales, sino que también absorbe a una poblacién
y actividades econémicas que podrian haberse loca-
lizado en la periferia. Lo cual también contribuye a
reducir procesos de segregacién residencial y social.
Por tanto, es necesario abordar el problema por me-
dio de una accién proveniente del sector publico “es
el tinico con la capacidad de desarrollar una visién a
largo plazo y posee los instrumentos necesarios para
abordar el problema de coordinacién que los actores
privados enfrentan en estas reas” (Rojas, 2004, p.1).

Externalidades positivas e importancia de la
localizacién de una vivienda de calidad

La vivienda proporciona beneficios a largo plazo a
sus habitantes, que en muchas ocasiones son difici-
les de cuantificar monetariamente. No obstante, la
literatura se ha encargado de identificarlos, los cua-
les son de suma importancia para la comunidad y
deben ser tomados en cuenta por los policy makers
a la hora de decidir qué proyectos de vivienda social
deben implementarse. En el caso de vivienda existe
evidencia de que el acceso a viviendas de calidad ge-
neran externalidades’ positivas (Rodriguez Cabello
y Roeschmann, 2000), las que se refieren, principal-
mente, al disminuir las condiciones de hacinamiento
y mejorar las condiciones sanitarias de las familias, se
mejoran la salud de los habitantes y el aprendizaje
obtenido en la educacién formal.

Asimismo, Golay y Ozden (2009) afirman que una
vivienda adecuada debe encontrarse en un lugar que
permita el acceso a las opciones de empleo, lo que
a su vez se traduce en un beneficio para sus habi-

9. En economia, la existencia de externalidades son los efec-
tos indirectos gue repercuten en otros (es decir, en el con-
sumo o la produccion de terceros) pero el precio del bien
o producto no incluye el valor de dicha externalidad y por
tanto, el mercado no refleja su verdadero valor,
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tantes. Esto es particularmente cierto en ciudades y
zonas grandes donde los costos temporales y finan-
cieros para llegar a los lugares de trabajo y volver
de ellos pueden imponer exigencias excesivas en los
presupuestos de las familias pobres. Es por esto que
muchas veces la localizacién de la vivienda adecuada
puede generar beneficios extra a sus habitantes. Lo
que hay detrds de esta biisqueda por localizacién es
lograr mejorar la “geograffa de oportunidades” a las
que acceden las familias reconociendo que las opor-
tunidades, los recursos y los activos que tienen las
personas y los hogares estdn fuertemente afectados
por la localizacién.

El término ‘geografia de oportunidades’, de Galster
y Killen (1995) trata un factor de creciente impor-
tancia para los hogares vulnerables de las ciudades
actuales, cuando especialmente en los que la vulne-
rabilidad social y segregacién espacial se han unido
para estimular el avance de la zonas de aislamiento
(‘guetos’) y desesperanza social (Sabatini, Edwards,
Cubillos, y Brain, 2010). Las familias prefieren per-
manecer como allegados antes que migrar hacia sec-
tores mds periféricos. A las familias de menores in-
gresos econémicos les es posible conseguir vivienda
de menor precio en zonas de la periferia debido al
menor precio del suelo, pero esto demandaria ha-
cer un trade off al tener que sacrificar localizacién.
Los habitantes de bajos ingresos econémicos tienden
a sustituir accesibilidad por espacio en situaciones
dificiles (Alonso, 1964). Sin embargo, para Brain,
Prieto y Sabatini (2010) actualmente la gran ma-
yoria de familias prefieren que la vivienda social se
localice en el mismo sitio o comuna en que residen.
Las preferencias de localizacién se vuelven claras y
gravitantes considerando que en la mayoria de casos
la cobertura de servicios piblicos como educacién
y salud es superior en zonas urbanas consolidadas
que en zonas periféricas. Asimismo, la cercania a las
fuentes de trabajo es otro factor igualmente decisivo.

Actualmente existe un divorcio entre lo que ofrecen
los proyectos de vivienda y las necesidades especifi-
cas de los hogares socialmente vulnerables (Brain,
Prieto y Sabatini, 2010). Este tipo de hogares no
solo requiere una vivienda de infraestructura bisi-
ca, sino también con buena localizacién. Importan
cada vez mds el fortalecimiento de las redes socia-
les y la ‘geografia de oportunidades’, especialmente
el acceso a las oportunidades laborales. Coloma y
Edwards (1997) sefialan que se pueden seleccionar
proyectos de vivienda que, aunque no correspondan
a los de minimo costo financiero, desde un pun-
to de vista social, serfan mds baratos al considerar
las diferencias en costos (transporte, alimentacién,
etc.) que tendrfan las familias en distintas localiza-
ciones, El desafio del regulador urbano, el Estado,
consiste en la biisqueda de una institucionalidad o
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regulacién que permita que los costos privados y so-
ciales coincidan de la mejor forma posible.

El efecto de la localizacion de la vivienda y el
valor social del tiempo (VST)

El principal enfoque sobre el valor social del tiempo
parte del principio de maximizacién de utilidad del
consumidor, donde se enfrenta tanto a una restric-
cién presupuestaria como a restricciones del tiem-
po para viajar (Cervini, 2006). Entonces ;por qué
se dedican esfuerzos para medir el valor social del
tiempo?, bisicamente por su enorme impacto en
proyectos de infraestructura; la mayor parte de los
beneficios sociales en proyectos de vivienda, carre-
teras y viabilidad urbana estdn determinados por el
ahorro de tiempo para los respectivos usuarios, es-
tos ahorros de tiempo deben ser valorados a precios
sociales. Segin Wardam (1998) el valor social del
tiempo es el costo de oportunidad de tiempo que
cada persona utiliza a lo largo de su vida: en el caso
particular del tiempo destinado a transportarse, es la
disposicién que cada persona tiene a pagar por redu-
cir sus tiempos de viaje o la compensacién que estd
dispuesta a recibir por perder tiempo. Dicho de otra
forma, el valor social del tiempo es el costo o benefi-
cio para la sociedad de tener tiempo disponible para
realizar alguna actividad distinta a viajar. El cambio
en el tiempo de viaje es un componente importan-
te en el andlisis costo-beneficio de los proyectos de
inversién, en particular aquellos relacionados con el
transporte. Sin embargo, el costo del tiempo pue-
de ser un componente importante en proyectos que
implican un ahorro del mismo, como aquellos de-
dicados a expandir la provisién de vivienda o algin
otro servicio tomando en cuenta la localizacién del
mismo (Cervini, 2006). Es por ello, que el ahorro de
costo de transporte considerando la localizacién de
la vivienda con fécil acceso a sus centros de trabajo
podria generar beneficios para las familias que pue-
den ser cuantificados monetariamente.

Fallas en el mercado de vivienda

Para Aranda Vargas et al (2003) los mercados de
vivienda no son ordinarios, son probablemente los
que en menor grado cumplen con las condiciones
que se le atribuyen a los mercados eficientes y de
competencia perfecta. El principal motivo, por el
cual este mercado no refleja el verdadero valor, es la
singularidad del bien vivienda. Los bienes inmue-
bles se caracterizan por su inmovilidad espacial (no
pueden ser desplazados ficilmente), lo que les otorga
caracteristicas dnicas y los individualiza al punto que
dos predios vecinos, de similares cualidades y pro-
porciones, son diferentes ante ojos de los compra-
dores y vendedores. Entre el grupo de variables que
influyen en la demanda de vivienda se encuentran

variables demograficas: crecimiento de la poblacién
urbana; sociolégicas: niimero de integrantes por fa-
milia; econémicas: ingreso disponible que se destina
para invertir en vivienda y los precios de las mismas,
y financieras: costo del capital, garantias, costo de
los préstamos o créditos asi como la disponibilidad
de los mismos (Lépez, 1998). Por el lado de la oferta
de vivienda las variables que afectan la disponibili-
dad de las mismas son: los precios, el proceso de for-
macién de los mismos y la disponibilidad del suelo
(que influye sobre los costos finales de la misma). La
particularidad del bien vivienda genera distorsiones
en el mercado, donde el precio del mercado de la
vivienda no revela los verdaderos beneficios y costos
que genera dicho bien.

Las asimetrias de informacién son una particulari-
dad propia de los mercados inmobiliarios ya que los
atributos especificos de los inmuebles, tanto fisicos
como legales, asi como los vinculados con su locali-
zacién, son conocidos con precisién por el vendedor,
pero no asi por el comprador, por lo que asegurar los
derechos de propiedad requiere un marco juridico
que impida que cualquiera de la partes distorsione
la informacién relativa al inmueble (Aranda Vargas,
Castillo Soto y Felix Rodriguez, 2003). Los compra-
dores poseen informacién incompleta sobre la ubi-
cacién del inmueble cuyas caracteristicas se aproxi-
man mds a sus preferencias, y los vendedores poseen
informacién incompleta sobre la ubicacién del com-
prador que estarfa dispuesto a pagar el precio mds
alto por su vivienda. Es decir, existe un problema de
informacién asimétrica cuando algunos agentes par-
ticipantes en el mercado, cuentan con condiciones
que les permite acceder ficilmente y a menor costo a
la informacién, por lo que tendrin mayor poder de
negociacién en la transaccién al encontrarse mejor
informado. Bajo estas circunstancias, tanto compra-
dores como vendedores erogan tiempo y dinero en
busqueda de informacién con el consecuente im-
pacto en los costos de transaccién. Una forma de
disminuir estos costos es la generacién de contratos.
Los contratos surgen porque a los consumidores les
interesa disminuir los costos de transaccién que ge-
nera la compra-venta de viviendas (North, 1998).
Muchas veces las familias erogan importantes recur-
sos para poder realizar las transacciones con base en
contratos, ya que permiten disminuir la complejidad
y la incertidumbre que rodea al mercado de vivien-
da, La incertidumbre que se genera, gira en torno a
los derechos de propiedad, las caracteristicas del bien
vivienda y las condiciones bajo las cuales se desaro-
lla la compra-venta. Dado el contrato, es necesario
contar con una instancia neutral que los haga cum-
plir y pueda sar solucién a las contreoversias que se
puedan presentar. Es por esto, que el Estado con su
poder coercitivo, es quien mejor puede hacer cum-
plir estos contratos. Finalmente, de acuerdo a los
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neoinstitucionalistas, en mercados con informacién
imperfecta, el Estado es quien debe proveer los ele-
mentos para que, por medio de sus organizaciones,
se concentre y divulge la informacién. En el caso del
mercado inmobiliario, el Estado podria realizar esta
tarea o proporcionar los incentivos para que la ini-
ciativa privada la realice (Aranda Vargas et al, 2003).

Las fallas de mercado en la vivienda originan costos
de transaccién, que son todos aquellos no ligados
directamente al proceso de produccién de los bie-
nes (construccién de la vivienda), como los costos
de informacién, de negociacidn, contractuales, etc.
(Aranda Vargas et al, 2003). En el mercado de vivien-
da los costos de transaccién se pueden descomponer
en dos secciones: a) costos de informacién, que mide
los atributos valiosos de los bienes en intercambio,
lo que a su vez otorga los elementos para realizar la
negociacién y b) costos de definir, proteger y hacer
cumplir los contratos/acuerdos para dar certidumbre
a la definicién de los derechos de propiedad.

Muchas veces estos altos costos de transaccién son
los que dificultan el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios privados enfocados a las poblaciones de
mds bajos ingresos. Entre las fallas del mercado de
vivienda, la asimetria de la informacién y la negocia-
cién son sin duda las més dificiles de corregir para
las poblaciones vulnerables, ya que en la mayorifa de
los casos, no tienen un fécil acceso al mercado de la
informacién (inmobiliarias) o al de financiamiento
(restricciones de oferta y demanda). Esto justificarfa
la intervencién del Estado con el fin de encontrar
soluciones viables al problema habitacional de los
mds pobres.

La intervencién del Estado en vivienda debido a

las fallas de mercado

Las justificaciones a la intervencién publica en el
mercado de vivienda giran en torno a argumentos de
eficienciay equidad (De Mesa y Valifio, 2006). Desde
el punto de vista de la eficiencia, son las tradicionales
fallas de mercado las que dan paso a la actuacién del
sector puiblico. En el caso del mercado de vivienda,
una de las condiciones ausentes es la informacién
perfecta, debido a que no se conocen de manera
precisa los precios. Las razones de estos problemas
de informacién radican en que a diferencia de otros
mercados, el de vivienda no favorece un continuo
acercamiento al mercado en si (no son compras re-
currentes, dado el monto de dinero que involucran)
y por tanto los individuos no permanecen informa-
dos de los precios. A pesar de ello, el mercado por su
cuenta crea mecanismos de correccién a estos pro-
blemas: los mercados de informacidn, como son las
inmobiliarias. Las inmobiliarias son las encargadas
de poner en contacto a los oferentes con los deman-
dantes a cambio de una comisién que cubra el costo

LAura Lozapa

de recoger y transmitir la informacién. El mercado
por si solo puede dar solucién a estas fallas del mer-
cado vivienda, pero resulta significativa la interven-
cién del sector piblico como un regulador (aqui la
importancia de una actuacién eficiente).

Otra justificacién para la intervencién piblica es el
aspecto de equidad. Las principales razones son las
dificultades de acceso a la vivienda y al mercado del
crédito por parte de los demandantes. La interven-
cién publica en este caso puede ser de regulacién,
pero también puede consistir en facilitar el acceso al
mercado de capitales a aquellos a los que el merca-
do pone trabas, ya sea a través de préstamos direc-
tos, concediendo su aval para el mercado privado o
subvencionando intereses (de Mesa y Valifio, 20006).
Equidad tanto horizontal para evitar la desigualdad
de oportunidades y acceso, como vertical para elimi-
nar la desigual distribucién de los ingresos (Borrds
Alvarez y Hierro Recio, 2000). Es decir, igualdad de
oportunidades de acceso a vivienda con unos estin-
dares minimos de calidad y cantidad. Con respecto
a esto, los problemas de vivienda estdn intimamente
relacionados con la exclusién social y con la necesi-
dad de proteger a los grupos més vulnerables. Por
otro lado la equidad vertical hace referencia a como
debe ser financiado el acceso, el cual puede conse-
guirse reduciendo el precio de los bienes viviendas o
diferenciando los ingresos. Es por esto, que la equi-
dad vertical se relaciona con la intervencién tanto a
través de la redistribucién de la renta, que permite a
los individuos realizar sus propias elecciones, o a tra-
vés de la transferencia directa de viviendas. (Borras
Alvarez y Hierro Recio, 2000)

La inexistencia de competencia perfecta en el mer-
cado de la vivienda deriva del hecho que existen
imperfecciones en la forma en que las unidades de
vivienda se producen y distribuyen, debido princi-
palmente a la estrechez del mercado. Esta estrechez
viene de parte de las exigencias de las familias, en
cuanto a las caracteristicas determinadas de la vi-
vienda y a los altos costos de movilidad que afectan
tanto la demanda como la oferta del mercado de vi-
viendas. Finalmente, la variedad y complejidad de
los contratos de vivienda sugieren que las asimetrias
en informacién y externalidades son significativas.
Debido a estas fallas, que afectan especialmente a los
individuos de ingresos bajos, se tiene problemas de
falta de equidad horizontal y, en ausencia de politicas
redistributivas suficientes, desigualdades en la distri-
bucién de los ingresos pueden conducir a desigual-
dades en la distribucién de viviendas. La actuacién
del Estado exige el disefio de un paquete de medidas
de regulacién y subsidios tal que permita alcanzar la
eficiencia y la equidad en el mercado de viviendas.

Las instituciones eficientes son aquellas que permi-
ten disminuir los costos de transaccién a través de
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la correcta definicién de los derechos de propiedad,
ademds del cumplimiento de los convenios que se
establecen logrando asf mayores beneficios (Aranda
Vargas, Castillo Soto y Felix Rodriguez, 2003). Es
necesario contar con una instancia neutral que dé
soluciones a las controversias que se presentan. En
mercados de informacién imperfecta el Estado, por
su poder coercitivo, es quien mejor puede desempe-
fiar este papel promoviendo los elementos para que

por medio de sus organizaciones se concentre y di-
vulgue la informacién.

Anilisis de un proyecto de vivienda de
interés social en el CHL desde el punto de
vista privado y social

La evaluacién privada de un proyecto de vivienda
se basa en su rentabilidad, se ve a la vivienda como
un “activo” que genera ingresos para uno o varios
agentes privados. En ese sentido, las empresas cons-
tructoras estdn interesadas en las economias de escala
para reducir sus costos fijos.

En cuanto al desarrollo de vivienda de interés so-
cial en el CHL, cualquier inversionista privado que
quiera desarrollar un proyecto de vivienda en esta
zona debe enfrentar ciertos factores que encarecen
los costos de inversién. Entre estos factores se en-
cuentran los pardmetros de construccién, el disefio
vial, la seguridad, el saneamiento fisico y legal, la in-
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Figura 2: Ubicacién del predio.
Fuente: Elaboracidén propia sobre imagen de Google Earth ©2012.

seguridad juridica y los costos de coordinacién con
las familias que ocupan los predios. A diferencia de
la construccién de vivienda en suelo nuevo en las pe-
riferias de la ciudad, las zonas urbanas consolidadas
como el CHL tienen una poblacién que ya habita y
con la cual se debe negociar. Paralelamente existen
ciertas caracteristicas del mercado inmobiliario del
CHL que estimulan su condicién actual (Tabla 1).

Por otro lado, el inversionista privado actualmente
ha desarrollado ciertas percepciones respecto al de-
sarrollo inmobiliario en el CHL. Como aspectos
positivos se resalta la ubicacién céntrica que hace
ficil el acceso al transporte publico y la cercania al
segmento potencial: comerciantes de Mesa Redon-
da, Barrio Chino y Mercado Central, profesionales
de salud de la Maternidad de Lima, Hospital 2 dc¢
mayo y Hospital Obrero, y personal administrativo
de instituciones publicas. Como elementos negati-
vos se perciben la inseguridad juridica, el estado de
las propiedades (no estian debidamente saneadas fisi-
cay legalmente) y el precio del m* es elevado debido
al valor comercial de la zona que no coincide con el
precio que pagaria la actual demanda por vivienda.
Sumado a esto, la zona es percibida como peligrosa o
insegura ya que en ciertas zonas aledanas al CHL se
vente drogas, hay prostitucion y asaltos.

La evaluacién social toma en cuenta los efectos in-
directos y las externalidades que pueden generar un
proyecto, ademds de considerar todos los benefi-
cios y costos a precios sociales a fin de corregir las

Figura 3: Fachada del solar.
Fuente: Fotografia de Gustavo Riofrio, 2012.
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distorsiones del mercado. Es decir, es el proceso de
identificar, medir y valorar los beneficios y costos de
un proyecto, desde el punto de vista del bienestar
social. El objetivo considerado en la literatura de la
evaluacién social, es incrementar la disponibilidad
de bienes para el consumo al menor costo posible
para la sociedad. Es por ello que esta investigacion
se centrard en el enfoque de la evaluacion social des-
de el criterio de la eficiencia, es decir para medir si
el bienestar social aumenta o disminuye basta con
calcular el Valor Actual Neto Social de ejecutar el
proyecto de vivienda (Contreras, 2004).

Una de las metodologias utilizadas en la evaluacién
social es el Andlisis Costo Beneficio ACB, el cual tie-
ne como principal misién comparar los costos (in-
versién y operacién) del proyecto con los beneficios
que este genera, con el objetivo de decidir la conve-
niencia de su realizacién. A su vez, Boardman (20006)
asegura que el propdsito del andlisis costo-beneficio
es brindar ayuda a la decisién social que se realice,
ya que tiene como objetivo facilitar de manera mds
eficiente la asignacién de los recursos de la sociedad.
En este caso la implementacién de un proyecto de
vivienda de interés social entre otros beneficios trae-
ré: facil acceso a centros de trabajo, educacién y de
salud, disminucién de la desercién escolar, aumen-
to de la probabilidad de mayores ingtesos futuros y
disminucién de la probabilidad de contraer enfer-
medades infecto-contagiosas, entre otras. Por el lado
de los costos, se pueden identificar: la relocalizacién,

T R e S T P e

iTabla 1: Caracteristicas y consecuencias del merc
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ado inmobiliario que enfrenta un inversionista privado en el CHL
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la rehabilitacién del terreno, uso de recursos huma-
nos para el apoyo en negociaciones, etc. La dificul-
tad para aplicar un ACB radica en la intangibilidad
de algunos impactos o la dificultad de monetizar
algunos costos y beneficios (Tabla 2). A manera de
ejemplo: ;Cudnto mejorard el aprendizaje de los ni-
fios beneficiados por el proyecto de vivienda?, aqui
s se puede estimar cudntos nifos se benefician, mas
no se puede predecir cudnto aumentard la calidad
de su proceso educativo, aun sabiendo que mejores
viviendas brindan mejores oportunidades educativas

y profesionales (Moser 1996).

Frecuentemente la intangibilidad se hace mds noto-
ria por el lado de los beneficios de una vivienda de
calidad (salud, educacién, mejora de redes sociales
y familiares, etc.) que por los costos, lo cuales ge-
neralmente son mds féciles de valorar (Contreras,
2004). Es por este motivo, que la presente investiga-
cién toma como aproximacién alternativa del andli-
sis costo-beneficio la medicién de costos, es decir se
selecciona la alternativa que genere el menor costo
posible (ahorro) y por ende resulte mds eficiente.
Para lograr la estimacién de los mismos se calculan
los costos evitados que genera tener una vivienda en
el CHL. Los costos evitados son aquellos costos (in-
versién, operacién y mantenimiento) que se genera-
rian si el proyecto no se realiza (Kdmiche Zegarra,
2013). Al realizar el proyecto, estos costos evitados
se convierten en “beneficios” del proyecto. Una vez
identificados estos costos, se procede a armar los flu-

Caracteristicas Consecuencias

Escasa cantidad y calidad
de informacién sobre el
comportamiento del sector.

La carencia de informacién hace dificil la elaboracién de pronésticos y por ende disminuye la
confianza entre los distintos actores, como para lograr que los agentes econémicos del sector
inmobiliario comprendan que es mayor el beneficio de proveer informacién. La informacion '
parcial promueve la alta especulacién de precios de terrenos en todo el CHL.

Baja presencia de financiamiento
a la actividad inmobiliaria. Falta
de instrumentos que permitan
financiar deuda de largo plazo.

La informalidad del comercio, principal fuente de empleo en el CHL, no permite un flujo de
ingreso predecible mediante una relacién laboral formal o la propiedad de medios de renta
de largo plazo. Esto reduce considerablemente a los sujetos de crédito, factor que incide de
manera sustancial en el desarrollo del sector.

Diversidad de actores en la gestion
de los proyectos

La oferta y demanda puede organizarse por desarrolladores inmobiliarios, empresas
constructoras, propietarios de casonas, inquilinos, precarios, empleados publicos, imprentas,
vendedares, comerciantes e instituciones publicas.

i

Centro Histdrico. Patrimonio de la
Humanidad

'Elaboracion propia a partir de entrevistas a gerentes de empresas inmobiliarias y bancos.

Alto valor monumental de los inmuebles, restricciones de edificabilidad (pardmetros propios
de un centro histdrico), el mantenimiento de los inmuebles es costoso, zona muy activa
comercialmente para sectores populares, principales instituciones publicas se encuentran
aquiy mantienen de alguna manera la zona. Muchos inmuebles en estado de abandono. Alto |

gr/aﬁq de accesibilidad a medios de transporte publico, atencién médica y escuelas.

|
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iTabla 2: Beneficios y costos sociales relevantes de promover vivienda en el CHL

Beneficios sociales de una vivienda adecuada en el CHL

Costos sociales de una vivienda adecuada en el CHL

¢ Puesta en valor del patrimonio.

¢ Sereduce la morbilidad por enfermedades respiratorias
como la tuberculosis y enfermedades infecto-
contagiosas.

* Disminuye desercién escolar.
¢ Mortalidad infantil se reduce.
* Mayores ingresos futuros.

* Menores indices de delincuencia entre las familias
beneficiadas

* Menor tiempo de viaje al centro de trabajo

e Procesos de gentrificacion! a partir del aumento de

los precios del suelo por las inversiones. Fomenta el
desplazamiento de las familias de menores recursos.

e Costo de mantenimiento de la vivienda por parte de las

familias, lo que impone cargos financieros.

¢ La relocalizacidn de esta poblacién produce una

descontextualizacion social, donde el poblador pierde
gran parte de los nexos comunitarios y el capital social
adquirido durante su primera etapa de poblamiento.

o Pérdida de “otros” beneficios o programas sociales

otorgados por el gobierno, al ser familias beneficiadas
con viviendas.

‘Fuente: Elaboracién propia

1 Lla palabra gentrificacion procede del inglés “gentry”, el termino hace referencia al cambio socio-espacial, en donde los antiguos

jos de caja de la situacién “sin proyecto” y “con pro-
yecto”. Es importante sefialar que en la investigacién
se planteé como situaciones: comparar los flujos de
costos de promover vivienda de calidad en el CHL
vs promoverla en otra zona de la periferia. Es de es-
perarse que al comparar ambos flujos el resultado sea
positivo, lo cual indicaria que el proyecto es rentable
y que se estd eligiendo la alternativa que genera el
menor costo posible. El resultado se obtiene del flu-
jo incremental (Kdmiche Zegarra, 2013), el cual se

representa de la siguiente manera:

Flujo incremental = Flujo Proyecto CHL - Flujo Proyecto

zona urbana

Entre los costos identificados para la comparacién
de proyectos de vivienda del caso de estudio, se en-
cuentran principalmente los costos de relocalizacién
y los costos de viaje hacia sus centro de trabajo (“gas-
to potencial”) (Contreras, 2004). Para ello la eva-
luacién presenta la comparacién de costos de imple-
mentar proyectos de vivienda, tanto en CHL como
en el distrito de Carabayllo (zona urbana elegida) y
se elige el que representa ser el més eficiente y menos
costoso, tanto para las familias como para el Estado.
Contreras (2004) indica que en casos donde se di-
ficulta la medicién de beneficios sociales, se asume
que la provisién del servicio es socialmente rentable
y por tanto las metodologias no pretenden medir be-
neficios, sino la alternativa de minimo costo.

_residentes son desplazados por un nuevo grupo de mayor ingreso econémico

El caso de estudio

La descripcién de las familias y de la situacién actual
de sus viviendas se hizo posible gracias a la aplica-
cién de encuestas y entrevistas. El solar recibié la
declaratoria de tugurio en el afio 2012 por parte de
la Subgerencia de Renovacién Urbana de la MML,
en cumplimiento con el proceso de la Ordenanza
N°1590', y por tanto fue uno de los 35 inmuebles
donde se realizé un empadronamiento de las fami-

lias que alli habitan.

La asociacién de familias es propietaria del terreno
de 3,340 m? donde estdn ubicadas sus viviendas des-
de el afio 1998. Realizar la compra les tomé alrede-
dor de 20 afios por diversas razones: debfan primero
lograr un consenso entre las familias que vivian allf
como inquilinas para decidir comprar el terreno y
luego convinieron conformar la asociacién de vi-
vienda para lograr reunir el monto de dinero sufi-
ciente para la compra. El deseo de las familias siem-
pre ha sido construir sus casas de manera individual
en los 40 m” (aprox.) que le tocan a cada una, a pesar
de que por ley municipal no es posible independi-
zar terrenos de menos 54 de m2. Al dia de hoy, 25
afios después, las familias siguen viviendo en casas
precarias de un solo nivel. No logran acceder a un

10, Ordenanza N° 1590: “mejorar progresivamente las con-
diciones de habitabilidad y seguridad de los inmuebles
tugurizados’, ademds de “propiciar las condiciones que
faciliten la inversién Publica y Privada de Proyectos de
Vivienda y promover la participacién de la poblacién en
los procesos de concertacién en la formulacién, ejecucion
y mantenimiento de proyectos con fines de destuguriza-
cién de la vivienda”,
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Principales resultados de la encuesta a familias

Unidad Monto/ Resultado

Ingreso Promedio de las Familias

Nuevos soles S/.730

Nivel Socioecondmico

Sector D*

Venta de drogas y delincuencia

% 73% Yy 71% respectivamente

N° promedio de personas en edad de trabajar

Numero 2

Situacidn Laboral

% 53% son independientes

Principal Tipo de Ocupacién

% 90% son comerciantes

Lugar de Trabajo

préstamo hipotecario ya que no pueden sustentar sus
ingresos. Seguirdn viviendo en sus actuales viviendas
de manera insegura y en hacinamiento hasta que,
podria suponerse, se les presente una eventual oferta
que pague lo suficiente para poner a todas las fami-
lias de acuerdo para vender el terreno. Sin embargo,
esta posible venta seria poco probable si se toma en
cuenta que: a) el 86% de las familias encuestadas ex-
presan que prefiere una vivienda de mejor calidad en
su mismo predio o uno cercano que en otro barrio
o distrito. Ademds, el lugar de trabajo del 98% de
las familias es el centro. Estos factores pondrian en
evidencia la importancia de la localizacién de la so-
lucién de vivienda y la “geografia de oportunidades”.
Por lo tanto también se sabe que los costos de coor-
dinacién y negociacién (costos de transaccién) para
encontrar una solucién de vivienda que incluya a to-
das ellas serdn altos. Las familias seguirfan teniendo
la necesidad de conseguir una vivienda y el beneficio
de la venta no asegura que puedan encontrar una so-
lucién de vivienda en propiedad en el mismo barrio.

Entre los resultados de las encuestas en torno a la
situacién de las viviendas, el 56% de las viviendas
del solar presentan solo un dormitorio y solo el 31%
cuenta con 2 dormitorios. Esta situacién revela el
hacinamiento que presentan las mismas, si se toma
en cuenta que en promedio viven de 4 a 5 personas
por familia. En la Tabla 4 se muestra un resumen
con las principales caracteristicas de las viviendas de
este grupo de familias''.

% 98% trabaja en Lima Cercado

g

Finalmente es necesario precisar que si bien existen
distintas alternativas de acceso a la vivienda de in-
terés social vigentes en el sistema peruano a través
del Fondo MiVivienda, estas estin sujetas a ciertos
criterios de elegibilidad, los cuales no coinciden con
el petfil de las familias del solar'%.

Como ya se ha sefialado, los agentes privados no tie-
nen incentivos suficientes para promover viviendas
en el CHL para poblacién de bajos ingresos. Bajo
este contexto, primero se realizé una evaluacién pri-
vada, para evidenciar las complicaciones existentes
en lograr que el mercado solucione el problema de
la vivienda de interés social para poblaciones pobres
que viven en el CHL. Luego, y tras reconocer la
existencia de externalidades positivas, se realizé una
evaluacién social, a fin de estimar los costos evita-
dos que generan la promocién de vivienda de interés
social en el CHL en comparacién de movilizar a la
poblacién hacia zonas de la periferia.

Resultados de las evaluaciones privada y social

La evaluacién privada se realizé tomando en cuenta
que las familias propietarias logren asociarse a una
empresa constructora para desarrollar un proyecto
inmobiliario en su solar con un objetivo: tener una
vivienda nueva de calidad. El supuesto principal es
que la empresa privada se interesaria en desarrollar
un proyecto inmobiliario en este terreno si y solo si
le resulte rentable. Es importante sefialar que la ren-
tabilidad de cualquier proyecto inmobiliario reside

11. Encuesta realizada a las familias el dfa 18 de Agosto del
2012 a cargo de la Subgerencia de Organizaciones Veci-
nales de la Municipalidad Metropolitana de Lima. Ese dia
se logré recopilar informacién de 45 de las 56 viviendas.

12. En Lima, el 53% de los hogares no pueden pagar una vi-
vienda porque sus ingresos son demasiado bajos y/o por-
que no pueden documentar sus ingresos porque son auto
empleados (Bouillon, 2012).
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en gran parte en la capacidad de edificabilidad (nd-
mero de pisos permitidos a construir). El CHL, por
tratarse de un patrimonio de la humanidad, presenta
un reglamento especial de alturas. El proyecto ten-
dria 5 pisos, respetando la volumetria de la fachada
del inmueble (Tabla 5) y contempla una capacidad
para 150 familias que incluyen a las 56 existentes del
solar, de manera que se maximice de manera sosteni-
ble la capacidad del uso del suelo urbano.

Si se realizara un proyecto privado de vivienda so-
bre el terreno de las familias del solar, la evaluacién
privada indica como resultado un Valor Actual Neto
VAN negativo y con ellos se confirma que la empresa
privada no estarfa dispuesta a invertir en el CHL. El
detalle del flujo se puede observar en la Tabla 6.

El VAN negativo indica que al privado no le es ren-
table construir un proyecto de vivienda ubicado en
este solar. Se identificaron 4 variables criticas que in-
fluyen en este resultado:

1. El alto valor del suelo por la presién comercial
de la zona

2. La capacidad de edificabilidad del terreno.

3. El costo y tiempo de coordinacién con las familias
y para las licencias y permisos de construccién.

4. El costo de la reubicacién temporal de las fami-
lias hasta que el proyecto esté listo.

Estos resultados confirman que los costos de transac-
cién especificos del mercado inmobiliario del CHL
harian inviable la construccién de vivienda de modo
privado. Es decir, la bisqueda de informacién, la ne-
gociacién y la reubicacién erogan gastos en tiempo y
en dinero que el privado no quiere incurrir ya que no

Tabla 4: Caracteristicas de las viviendas del solarllo |

Caracteristicas de las viviendas Resultado g
2 habitaciones con 1-2 dormitorios 87% ‘
Material predominante adobe/quincha 58% §
Muros con rajaduras 44.22% »i
Tiene como piso predominate el cemento  77,78% |
4a5 bersonas por vivienda 46%
No considera segura a la vivienda

77,78%

Fuente: Elpbofaﬁién propia a partir de las encuestas.

[EScanal
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le es rentable. Con estos resulrados, una empresa pri-
vada no estarfa interesada en promover un proyecto
de vivienda para las familias del solar de Jirén Ilo.

La evaluacién desde la perspectiva de la sociedad

Para realizar la evaluacién social se establecié una
comparacién de costos de un mismo proyecto de
vivienda en dos localizaciones distintas: en el CHL,
donde actualmente viven y demuestran querer se-
guir viviendo las familias del solar, y en una zona de
expansi6én urbana.

La eleccién de una zona de expansién urbana para
la comparacién del caso de estudio se basa en la ex-
periencia que se tiene con la actual politica habita-
cional. Este afio, por ejemplo, el Ministerio de Vi-
vienda, Construccién y Saneamiento, anuncié qu:
antes del 28 de julio del 2013 el Gobierno lanzar.
un programa de venta de terrenos del Estado par

el sector privado. Todos estos terrenos se encuentra

en la periferia de la ciudad (Puente Piedra, Ancén
Carabayllo, Ate Vitarte, Lurin y Pachacamac). L
eleccién de estas zonas para el desarrollo de viviend:-
de interés social pareciera responder a un principi-
de menores costos. Por ende, resulta pertinente eva-
luar el proyecto que garantice la vivienda de calidac!
a las familias del solar de Jr. Ilo ubicado en el CHL
tanto como en una zona de Cxpansi(’)n urba.na. L3.
intencién es encontrar la alternativa que sea mds be-
neficiosa en términos de la sociedad.

Por otro lado, ambas localizaciones asumen los mis-
mos costos pero corregidos a precios sociales (Tabla
7) y los mismos supuestos antetiormente descritos,
entre ellos el nimero de familias que puede alojar el
proyecto (150), los departamentos tengan las mis-

Figura 4: Interior del predio.
Fuente; Fotografia de Gustavo Riofrio, 2012.
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Tabla 5: Normas de zonificacién de los usos del suelo del CHL

Zona ZTE-2: zona de tratamiento especial 2

. Mayormente fuera del Area Patrimonial cultural de la Humanidad.
Caracteristicas Urbanas Concentra ambientes urbanos monumentales del siglo XX y gran densidad de inmuebles
de valor monumental

Usos generales
permitidos®?

Comercial, servicios, talleres y vivienda

Lote minimo El existente (no se permitird subdivisién de lotes)

Altura de
edificacion'

Resto del centro Historico: 11 m

Area Libre En edificaciones nuevas exceptuando comercio: 30% en edificaciones comerciales: 20%

Retiro Se permitird retiro en el fondo del lote

Estacionamiento

Exigible en obra nueva que abarque la totalidad del lote con frente mayor a '10 m: 01
estacionamiento cada 100 m? de &rea de comercio y oficinas y 01 cada 4 viviendas

I

;E_Fuente: Elaboracidn Propia a partir de informacién publicada por la Gerencia de desarrol

loUrbanodelaMML

[Tabla 6: Evaluacion privada del proyecto de vivienda sobre el tér_rend de Ia§ familiasj"»' 5
BENEFICIO / COSTO -1 Afio 0 1 2
1.- BENEFICIOS 7,302,506.40 8,600,729.76 8,438,451.84
. 1.1.- Beneficios Econémicos :
Ingreso por Venta de departamentos 63 m? 8,600,729.76 8,438,451.84\;\\
Ingreso por preventa departamentos 63 m? (30%) 7,302,506.40 1
2.- COSTOS -18,921,166.70 0.00 0.00 |
| 2.1.- Costos de inversién "
’ Valor del terreno -8,330,761.60
. Construccién -7,752,000.00
' Gastos de Proyecto -680,296.88
Tramites -125,880.00 -270,642.00
Gastos de gestion -680,592.74 -782,681.65
Equipo de acompafiamiento social - coordinacion -168,000.00 25,200.00
Costo vivienda temporal -540,000.00 -1,080,000.00
2.3.- Otros gastos
Comisiones de Banco (0.6% del costo de
construccion) #9.384.57
Utilidad antes de impuesto a la renta (sin IGV) -9,803,962.48  7,288,754.03  7,151,230.37
Pago de impuesto a a la renta 000  2,186,626.21  2,145,369.11
Flujo de caja privado -11,668,644.87  6,414,103.55  6,293,082.73
Valor Actual Neto [VAN] S/.-1,332,688.87
Tasa privada de descuento 15%
Fuente: Elaboracion de la autora con informacidn de CAPECQ (2012) y BBVA Research (2011).

£
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i  investigacién. Horizonte de evaluacién d

Eroye

Tipo de PIP Periodos de beneficios a considerar i
Agua potable y alcantarillado 20 afios “
Factor de correccién 7 ﬁ
Insumos nacionales (no transable) 0.84 : :
Mano de obra calificada 0.909 j
Mano de obra no calificada 0.86
Valor social del tiempo S/.Hora
Area urbana )

Sector Urbano Precio Medio (U$ délares) Area Promedio m? Precio por m? (U$ délares)

1.Lima top 923.668 696.4 1427

2.Lima moderna 911.417 635.1 1359

6.Lima sur 526.482
| 7. Callao 1167.086

B

B P T 3 i A N 1 ST g

Tabla 9: Princi ' ;:ﬁernaavas de vivienda péfé las fa,ﬁl_i!iab'ydrél_ olar

rincipales costos de la

Tipo de costos Costos cuantificables

¢ Costo de terreno y construccion de viviendas
¢ Equipo de acompafiamiento social y de coordinacién

Costos directos de la ¢ Costo de alquiler vivienda temporal

produccién de vivienda nueva ot 5
Mantenimiento de areas comunes

* Habilitacidn urbana: pistas, veredas e instalacién de servicios de agua y luz y
construccién de espacios publicos

* Costo del transporte desde su casa hasta el centro de trabajo ubicado en Lima

Costos indirectos por Cercado
localizacién .

Costo del valor social del tiempo que pasan las personas transportdndose de su
hogar al centro de trabajo en Lima Cercado
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mas dimensiones (63 m?) y los costos de edificacién.
Los principales costos que diferencian a estas dos
alternativas de vivienda son los de localizacién. Es
decir, el costo de transporte en el que deben incurrir
las familias para desplazarse a su centro de trabajo de
no vivir en el CHL, los altos costos de la habilitacién
urbana en los que se incurrirfan si se opta por la vi-
vienda de interés social en una zona de la periferia®
y €l precio del suelo que es considerablemente mds
barato en las zonas de expansién urbana, Tabla 8.

El caso de comparacién de localizacién elegido se
ubica en el distrito de Carabayllo, el cual conforma
el sector Lima Norte'. El XVII estudio El mercado
de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana yel
Callao de CAPECO (2012) sefiala que este distrito
ha experimentado un gran dinamismo inmobiliario
dirigido principalmente a sectores de menos ingre-
sos y desde hace 10 afios es uno de los distritos que
aloja gran parte de la expansién urbana del norte de
Lima. Actualmente concentra el 44.99% de la oferta
de viviendas multifamiliares.

Como se mencioné en el marco teérico las familias
no solo requieren de una vivienda de cierta infraes-
tructura bédsica minima, sino también una buena
localizacién. Como resaltan Coloma y Edwards
(1997) existen proyectos de vivienda que, desde un
punto de vista social, serfan mds baratos al conside-
rar las diferencias en costos que tendrian distintas
localizaciones. En el caso de las familias del Jirén Ilo,
las oportunidades, los recursos y los activos (pérdida
de redes sociales) estdn fuertemente afectados por la
localizacién, ya que la mayoria trabaja en el centro
de Lima, mudarse hacia otra zona implicaria un cos-
to de transporte y una eventual pérdida de su em-
pleo. Este hecho evidencia el beneficio y la necesidad
de encontrarse cerca del lugar de trabajo (Tabla 9).

Para poder calcular y comparar el valor social del
tiempo de transporte que significarfa trasladarse has-
ta el centro de Lima fue necesario elegir un proyecto
inmobiliario situado en el distrito de Carabayllo. De
esta manera se tomé el proyecto de vivienda “Los
Parques de Carabayllo” donde el precio de pre-venta
es de US$ 47,547.39, tiene un drea de 62 m? por
departamento y es una edificacién de hasta 5 pisos.
Es decir, un proyecto de caracteristicas similares y
precio asequible para las familias del solar. Sumado
a esto, como se puede observar en la Tabla 10, se eli-
gieron proyectos inmobiliarios en los otros distritos
correspondientes al sector de Lima Norte.

13. Entre estos costos se tiene, gor ejemplo, el caso de un te-
rreno eriazo en el cual se debe hacer el saneamiento fisico
y legal para luego hacer la instalacién de la red de agua y
desagiie, tramite de licencias de construccidn, etc,

14. Se determina como Lima Norte al sector que comprende
los distritos de Carabayllo, Comas, Los Olivos e Indepen-
dencia. Fuente: CAPECO 2012,

LAura Lozaba

Los proyectos elegidos son de precios similares y se
analizé el principal costo social para las familias del
solar generado por la localizacién de la vivienda, es
decir el tiempo de viaje desde la vivienda ubicada en
estos distritos hasta el centro de trabajo ubicado en
CHL. Si bien la diferencia de tiempo de viaje entre
los otros distritos no es significativa, sf es interesante
notar que las familias estarfan pagando en promedio
$11,717.64 adicionales por vivir en las zonas de ex-
pansién urbana si solo se considera el valor actual de
los costos indirectos por transporte.

Es importante senalar que los cdlculos del tiempo de
viaje presentados en la tabla 10 corresponden aque-
llos usuarios que hacen uso de un vehiculo particular
calculado por la aplicacién de mapas Google Maps.
Segtin un estudio publicado por el Banco Central de
Reserva del Pert, las familias del sector socioeconémi-
co D, como las familias del solar, utilizan principal-
mente como medio de transporte principal al micro-
buis. Por ende, para el caso de estudio los resultados de
la aplicacién Google Maps (2013) estarfan subvalua-
dos, ya que realiza el cdlculo para el caso de vehiculos
particulares y no transporte publico (Figura 5).

Tomando en cuenta el modo como se desplazan los
individuos segiin nivel socio econémico, se tomaron
datos de la Gerencia de Operaciones de ProTrans-
porte (operador del sistema de buses del Metropo-
litano). El tiempo aproximado de viaje utilizando
transporte convencional desde Carabayllo hasta la
Av. Tacna/Av. Emancipacién en Lima Cercado es de
entre 95 y 120 minutos, un aproximado de 3.2 ho-
ras al dfa utilizadas en transporte del hogar al centro
de trabajo (ida y vuelta). Mientras que el costo del
pasaje promedio seria de S/. 2.5 nuevos soles, al dfa
serfan §/5.00 (Tabla 11).

Dado que se estdn analizando los resultados desde
una perspectiva de eficiencia econédmica, se debe de
elegir la opcién que minimice los costos. Al reali-
zar el célculo de la diferencia entre el Valor Actual
de los Costos Sociales (VACS) del CHL y el de rea-
lizar el proyecto en Carabayllo se obtiene un flujo
incremental positivo. Es decir, la opcién de localizar
el proyecto de vivienda de interés social en el CHL
para las familias del solar es menos costosa.

Flujo Incremental = Flujo Costos Proyecto CHL -
Flujo Costos Proyecto Carabayllo

VACS CHL:
VACS Carabayllo:
Flujo incremental:

S/.-19,756,526.77
S/.-33,819,941.70
S/.14,063,414.94

Cabe resaltar que estos resultados son exclusivamen-
te tomados a partir de las caracteristicas propias de
las familias del caso elegido, las cuales como se viene
sefialando tienen mucho arraigo por la localizacién
de sus viviendas, sobre todo por el tema laboral y el
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tiempo de transporte que implica que su vivienda se
ubique fuera del CHL. En las tablas 12 y 13 se deta-
llan los flujos de costos para el proyecto de vivienda
en el CHL y en el distrito de Carabayllo.

De este resultado se deduce que los S/.14,063,414.94
serfan un costo evitado para la sociedad en su con-
junto, por tanto desde un punto de vista de eficien-
cia econémica serfa conveniente que la solucién de
vivienda de calidad para las familias del solar de Jr.
Ilo sea desarrollada en el CHL. Ademds, el resulta-
do indicaria que los altos costos de transaccién entre
ellos, la negociacién entre las familias del solar y con
los ejecutores del proyecto, harfan que un proyecto
de vivienda de calidad para estas familias no sea via-
ble desde el punto de vista privado, pero si desde el
punto de vista social. El andlisis de costos evitados
derivados del costo del transporte desde el distrito
de Carabayllo hasta el Cercado de Lima, el valor so-
cial del tiempo, y la habilitacién urbana juega un
rol determinante en los resultados. La evaluacién
social aplicada nos indica que si existen razones para
considerar pertinente la realizacién de proyectos de
vivienda de calidad para las familias, teniendo en
cuenta la preferencia por su localizacién.

Es importante resaltar que el resultado de la evalua-
cién social estaria subvaluado al no estar conside-
rando beneficios de largo plazo como son la salud,
educacién y mejoras en el ingreso por tener una vi-
vienda de calidad. Aun considerando esto tltimo, el
resultado de las evaluaciones realizadas confirmaria
la hipétesis: los beneficios sociales de una vivienda
de calidad en el CHL son mayores a los costos so-

ﬁfTabla 10: Proyecfo; Inmobiliarios, Ubicacion, Precio y Tiempo de Transporte a Lima Cercado

ciales que genera su construcci6n, y por tanto cllo
justifica la intervencién del Estado en su promocié;

Conclusiones

La intervencion del estado a través de la construccic
de la vivienda de interés social localizada en el CH!
en lugar de alguna de las zonas de expansién urban
genera un ahorro para la sociedad en su conjunio
Para cumplir con el objetivo de la investigacién «
realizé una evaluacién social, la cual permiti6 reali-
zar un anilisis integral del proyecto de vivienda d:
interés social y determinar su conveniencia teniends
en cuenta la ubicacién actual de las familias a benef:
ciar. La evaluacién social realiza un andlisis costo-be -
neficio aplicado al caso de estudio de un solar de 56
familias ubicado en el Jr. Ilo en el Cercado de Lima,
a través de la estimacién de los costos evitados. El
resultado final demostré la importancia del valor so-
cial del tiempo percibido por las familias debido a
la localizacién de la vivienda y su proximidad a los
centros de trabajo ubicados en el CHL.

La alternativa de evaluacién de los costos evitados
establecié una comparacién de costos de un mismo
proyecto de vivienda pero situado en dos localiza-
ciones distintas: el CHL y el distrito de Carabayllo.
El resultado indicé que el proyecto de vivienda en el
CHL resulta ser menos costoso que el proyecto loca-
lizado en el distrito de Carabayllo a pesar que en que
este tltimo presenta un precio del suelo considera-
blemente menor. El resultado se debe principalmen-
te al alto costo social que significarfa para las familias
desplazarse todos los dias hacia sus centros de trabajo

{ Costo del valordel  Costo transporte
i Tiempo de viaje entre  tiempo de trayecto de hogar a Lo que
' Proyecto de Ubicacién Preciodel distritoy Cercadode  del hogar al trabajo  trabajo a 20 afios  realmente
; vivienda? Proyecto Lima (Av. Abancay) a20afiosenvalor envalor presente paga cada
, . en auto? presente aunatasa  auna tasa social familia
! social de 9% de 9%
? Los Av. Perimétrica S/N $ 47,547.39 Aproximadamente
| Parques de Lote San Juan Sub Lote 39 minutos (ruta: Av.

Carabayllo” 01, Altura Km, 30 de la panamericana y Av. $7,759.99 $4,819.87 $60,127.39
{ (Carabayllo)  Panamericana Norte universitaria)
; Ao i i Av. Manuel Gonzélez Aproximadamente
i q” S/N Esq. Av. Victor 35 minutos (ruta: $6,964.10 $4,819.87 $61,261.97 |
! de Comas’ z < $49,478.00 :
i (CBiFa%) Andrés Beladnde — Urb, Av. Tipac Amaru y 1
El Retablo Panamericana)
: Residencial  Av. Alfredo Mendiola Aproximadamente
| las Torres de  Cdra. 68 (2 cuadras de B
' los Olivos la Universidad César $47,606,00 30 mlnt{tos. (ruta: Av $5,969.23 $4,819.87 $58395.1

: ; Universitaria)

I (Los Olivos)  Vallejo)

[ el e Shtl SR 2.3

' Fuente: Elaboracién propia con calculo de tiempos en base a informacién de 2013 Google Maps ©.
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desde Carabayllo. Este resultado es determinante ya
que los centros de trabajo de todas las familias se en-
cuentran en el Cercado de Lima. Es por este motivo
que la localizacién del lugar de trabajo de las familias
a beneficiarse debe ser un factor importante en la
decision de la ubicacién del proyecto de vivienda.
Los resultados obtenidos ponen en evidencia que las
fallas de mercado propias del mercado de vivienda
estarian evitando que el “precio de mercado de la
vivienda” refleje el verdadero valor de los beneficios.

El resultado de la evaluacién social del caso de es-
tudio, sumado a la inexistente oferta de vivienda de
interés social en el CHL, justificarian la intervencién
del Estado para la promocién de un proyecto de vi-
vienda para las familias del solar de Jirén Ilo. Es de-
cir, el Estado al procurar el beneficio de la sociedad
en su conjunto, podria promover el desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social que al tomar
en cuenta la llamada “geografia de oportunidades”,
estén mejor localizados. Asimismo el Estado podria
asumir los principales costos de transaccién para in-
centivar al sector privado a invertir en este tipo de
proyectos dirigidos a las familias mds vulnerables,
promoviendo asi la integracién social y brindando
oportunidades laborales y de servicios basicos.

Cabe sefialar que si bien la investigacién no cuanti-
ficé monetariamente los beneficios sociales de tener
una vivienda de calidad dada la intangibilidad de los
mismos, como la salud y la educacién, Contreras
(2004) indica que en estos casos, en donde se difi-
culta la medicién de beneficios sociales, “se ‘asume
que la provisién del servicio por parte del Estado es
socialmente rentable y por tanto las metodologfas

i

f,Tabla 11: Estimacion de costos sociales en transporte

Descripcion Unidad Cantidad (anual)

Familias consideradas en el 150 _
proyecto
Personas en edad de trabajar
(2 personas por hogar)!
Horas al dia para transporte

: 4 3.2
hacia centro trabajo
Valor social del tiempo por
hora?
Costo de transporte publico
al dfa si se vive en Carabayllo

Costo de habilitacién urbana
por vivienda? §/.122.2  5/,408,148.00 'E

300 =

22 dias al mes

6.44 S/. 1,648,475

$/.5.00 5/.33,8949.1525

1. Ver resultados encuestas a familias. -

2. $25 x m?de 4rea vendible y $110 x m? de dreas de circulacion y vias.
3. Anexo SNIP 10 pardmetros de evaluacién.
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no pretenden medir beneficios, sino la alternativa de
minimo costo” (Contreras, 2004, p. 31).

Finalmente, algunas recomendaciones que se des-
prenden de esta investigacién. La oferta de vivien-
da de interés social continuard siendo limitada si el
sector privado carece de incentivos para invertir en
vivienda para los segmentos de menores recursos. El
Estado debiera considerar asumir los costos de tran-
saccién necesarios para hacer rentable la intervencién
del sector privado en favor de las familias que ne-
cesitan tener acceso a una vivienda bien localizada
pero no tienen los medios suficientes para comprarla.
La evaluacién aplicada a un proyecto de vivienda de
interés social evidenci6 las limitaciones que con las
que se cuentan para cuantificar monetariamente las
externalidades que este tipo de vivienda genera. La
calidad de la vivienda influye en los resultados educa-
tivos y la salud de las personas, sin embargo, es dificil
medir el efecto directo debido a que existen variables
interconectadas que inciden en los resultados de la
vivienda, salud y educacién. Valorar la importancia
de estos factores externos en la prictica es fundamen-
tal para la politica habitacional del Estado. Por otro
lado, las dificultades encontradas en el estudio de
caso en cuanto al acceso de una vivienda nueva y el
alto porcentaje de hogares que no pueden pagar una
en Lima (déficit habitacional), deberfa cuestionar el
sesgo de las politicas habitacionales actuales hacia la
vivienda en propiedad y vivienda nueva. Se necesitan
nuevas politicas que valoren mis la rehabilitacién y
mejora del stock de vivienda existente, asi como tam-
bién ampliar opciones como la de alquiler.

e

e

Para viajar al trabajo
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Tabla 12: Flujo de costos para la evaluacion social del proyecto ubicado en el CHL

COSTOS CHL -1 0 1 “ 20
1.- Costos de inversion -17,040,948.31
Valor del terreno -6,990,066.79
Costos de construccidon -8,009,399.16 ;
Insumos nacionales -4,714,540.84
Mano de obra calificada -1,361,994.64
Mano de obra no calificada -1,932,863.68
1  Gastos de Gestion -680,592.74
| Gastos del proyecto y tramites -1,360,889.62 z
2.- Costos temporales -2,140,480.08 :
Equipo de acompafiamiento social, coordinacién ~ -152,712.00 -305,424.00
Costo vivienda temporal -540,000.00 -1,080,000.00
3.- Costos de mantenimiento
Mantenimiento -63,000.00 -63,000 -63,0007
FLUJO - CHL -1 Afio 0 Afio 1 = Afio 20
-19,181,428.39 -63,000.00 -63,000 -63,000
Valor Actual de los Costos Sociales Neto (VACSN) S/-19,756,526.77
Tasa Social de Descuento 9%
s Fuente: Elaboracién de la autora con informacién de CAPECO (2012) y BBVA Research (2011).
iTabIa 13: Flujo de costos para la evaluaci6n social del proyecto de vivienda ubicado en el distrito de Carabaylld
! COSTOS PERIFERIA -1 0 1 20 )
! 1- Costos de inversion -12,992,704.64 {
* Costo de habilitacién urbana -342,463.50
' Valor del terreno -2,599,359.62
| Costos de construccién -8,009,399.16 i
. Insumos nacionales -4,714,540.84 i
- Mano de obra calificada -1,361,994.64
Mano de obra no calificada -1,932,863.68
Gastos de Gestion -680,592.74
Gastos del proyecto y tramites -1,360,889.62
2.- Costos temporales -2,140,480.08
Equipo de acompafamiento social, coordinacién -152,712.00 -305,424.00
| Costo vivienda temporal -540,000.00 -1,080,000.00
‘ 3.- Costos de transporte -1,984,068.36 -1,984,068.36 -1,984,068.36
Costo transporte publico con fin laboral -335,593.22  -335,593.22  -335,593.22
| Valor social del tiempo con laboral -1,648,475.14 -1,648,475.14 -1,648,475.14
 4.- Costos de mantenimiento j
i Mantenimiento -63,000.00 -63,000.00 -63,000.00 |
| TOTAL COSTOS - CARABAYLLO 1 AnoD e Afe 2
! -15,133,184.72 -2,047,068.36 -2,047,068.36 -2,047,068.36 |
(\\;;lggle)ctual de los Costos Soclalfs Neto 5/.-33,819,041.70
* Tasa Social de Descuento 9%

Fuente: Elaboracién de la autora en base a informacién de CAPECO (2012) y BBVA Research (2011).
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