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El efecto Mivivienda:politica de vivienda
para la clase media y diferenciacién social

Julio Calderén Cockburn

Se cuestiona y analiza las politicas habitacionales desarrolladas en Pert, con la férmula del
“mercado como solucién”, establecida durante el ajuste estructural, la reforma econdmica y la
reforma del Estado. Para ello se estudia el Fondo Mivivienda, una articulacién publico-priva-
da orientada a la problematica habitacional de la clase media, cuyos efectos se vinculan con

el proceso de diferenciacion social en Lima Metropolitana, su forma y estructura urbanistica.

| siguiente articulo cuestiona y

analiza las politicas de vivienda

que fueron desarrolladas en
Peri tras el desencanto —tanto del pro-
pio Estado como del capital construc-
tor— con la formula del “mercado como
solucion” al problema habitacional, que
habia sido establecida durante el ajuste
estructural, la reforma econémica y la
reforma del Estado. Para ello, se consi-
dera el estudio de caso del Fondo
Mivivienda, una articulacién publico-
privada orientada a la problematica
habitacional de la clase media, conside-
rada exitosa por las autoridades. A su
vez, se vincula dicho Fondo con el pro-
ceso de diferenciacion social por el que
atraviesa Lima Metropolitana vy, final-
mente, extrae algunas conclusiones en
la forma y la estructura urbana de Lima.

El articulo se propone, a través de
un caso actual, reflexionar sobre los
nexos entre el Estado y el mercado en la
produccién de la ciudad, especifica-
mente en torno a la atencién hacia la
clase media y su articulacién con el pro-
ceso de diferenciacion  social.
Conceptualmente, este articulo entien-
de que el Estado contribuye vigorosa-
mente a producir el estado del mercado
de la vivienda a través de inversiones
financieras y la doble construccion de la
demanda y de la oferta, por medio de
recursos, leyes, reglamentos y crédito a
los constructores.?

El Fondo Mivivienda, para ubicarlo
histéricamente, surgi6 hacia 1997, anos
después de que, en 1990, la sociedad y
la economia peruana, con retraso frente
a otros paises de América Latina, se

1 Doctor en Sociologia, profesor de la PUCP y de la UNI de Lima y del Lincoln Institute de Cambridge.

Correo electronico: calderon@chavin.rcp.net.pe

2 Pierre Bourdieu. Las estructuras sociales de la economia. Buenos Aires: Ed. Manantial, 2002, p. 32.
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incorporara a los planes de ajuste
estructural y reforma del Estado promo-
vidos por los organismos multilaterales.
El ajuste, entre otras consecuencias,
contrajo la demanda y el consumo,
debido a la reduccién del gasto publico
y, en cuanto a la politica de vivienda,
redujo ostensiblemente el papel del
Estado a partir de 1992 cuando desapa-
reci6 al Ministerio de Vivienda, la
banca de fomento, el sistema mutual y
los programas publicos de acceso al
suelo. En 1993, la nueva Constitucion
concluy6 la faena, eliminando el dere-
cho a la vivienda que habia sido consa-
grado en la Constitucion de 1979.3
Como nunca antes en el pafs, las elites
politicas asumieron una propuesta libe-
ral a ultranza.*

Sin embargo, entre 1993 y 1997,
que fueron anos de crecimiento econé6-
mico, el mercado no tuvo respuestas
para resolver el problema habitacional.
De manera que el sistema urbano
empeord porque se increment6 la infor-
malidad en barrios precarios de la peri-
feria y, por otra parte, las propias zonas
residenciales de la clase media tradicio-
nal en el area central empezaron a caer-
se a pedazos, imposibles de ser mante-
nidas por sus propietarios. La industria
de la construccién edificaba viviendas
solo para el nivel social y econémico Al
de los mayores ingresos. Pero, con los
efectos de la crisis asiatica, incluso este
mercado se restringio.

Hacia 1997 era un clamor —incluso
por parte del capital constructor siem-
pre afecto a solicitar la eliminacién de
regulaciones— el requerimiento del sub-
sidio pablico para afrontar el problema
habitacional y asumir el riesgo que los
capitales privados no querfan tomar. Se
cre6 entonces el Fondo Hipotecario de
Promocién de la Vivienda, o simple-
mente Fondo Mivivienda (FMV), por
Ley 26912, y su reglamento fue expedi-
do el 11 de abril de 1998.

El panorama urbano

A mediados de la década de los
anos noventa, la estructura urbana de
Lima —una ciudad de 6 millones de per-
sonas— mostraba, para indicar las situa-
ciones extremas, un desarrollo de con-
dominios y casas de playa en direccién
al sur para sectores de altos ingresos, y
una ciudad informal e ilegal mayorita-
ria, que se producia en la periferia a la
sombra de la tolerancia publica y de las
politicas de provision de infraestructura
y titulos de propiedad. Esto es, si bien el
papel del Estado habia sido disminuido,
las elites politicas se cuidaron de no
afectar la llamada “politica social” ha-
cia los pobres urbanos, base del modelo
neopopulista y neoliberal en curso.

El &rea central de Lima, asentamien-
to tradicional de las clases medias, y en
parte de las altas, habfa iniciado un pro-
ceso demogréfico de despoblamiento

3 Julio Calderén. Mercado de tierras urbanas, propiedad y pobreza. Lima: SINCOS-LILP, 2006., p. 87-88

4 La reduccion del papel regulador del Estado y el planteamiento que el mercado asumiera la solucion
del “problema de la vivienda” fue un verdadero reto de politica publica. El Estado —cuyo papel en la
resolucion del problema de la vivienda habia sido bastante pobre histéricamente— debia ser reempla-
zado por el mercado; algo que, por cierto, no se habia conseguido en ningln tiempo ni lugar.



en términos absolutos, como lo muestra
la comparacion de los censos de 1972,
1981, 1993, 2005 y 2007.5 Los distritos
residenciales de la clase media, en
Lima, parecian condenados a seguir el
camino de sus propietarios: una clase
venida a menos tras el fin del proceso
de sustitucion de importaciones, y la
opcién por un modelo primario expor-
tador que redujo el gasto y la burocracia
publica. Distritos como Magdalena,
Pueblo Libre o Lince habian empezado
a perder su encanto. Sus viviendas (los
chalets limefos) se venian a menos, o se
subdividian para dar cabida a la exten-
sion de la familia. Sus propietarios enve-
jecian y perdian el empleo, tenfan difi-
cultades para costear la educacién de
sus hijos, pues la infraestructura decafa
y afloraban barrios con problemas de
violencia social y de inseguridad ciuda-
dana (drogas, robos). Los distritos obre-
ros y populares, por su parte, continua-
ban su proceso de deterioro dada la
ausencia de politicas de renovacién
urbana.

La zona industrial de la ciudad
—también ubicada en el drea central que
habfa vivido el esplendor de la época
industrial de los afios sesenta y setenta,
y que la reforma neoliberal habia des-
aparecido en gran parte- habia sido
abandonada y ya era considerada, para
diversos efectos, como tierra vacante.
Una crénica periodistica de £/
Comercio informaba, hacia julio de
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2003: “Durante las ultimas décadas, la
Avenida Argentina ha tomado la forma
de un fantasmal eje industrial, con
pocas fabricas y un espacio disponible
de hasta 60%". Ese espacio podia ser
estimado en 460 ha. A inicios del siglo
XXI, la Municipalidad de Lima cambi6
la reglamentacion para permitir el des-
arrollo inmobiliario de viviendas.

La oferta formal de vivienda habia
quedado en manos del sector privado.
La oferta se segufa dirigiendo a su publi-
co habitual: la clase alta o la clase
media alta. En 1997, en Lima, la oferta
habfa sido 5.836 unidades (705.929 m2)
y, en 1998, de 7.261 unidades (870.804
m2). Entre agosto de 1997 vy julio de
1998 el 71% de los departamentos ofer-
tados excedian el precio de 61,000 d6-
lares, de acuerdo a la Camara Peruana
de Construccion (Calderén, 2006: 94.
Al ano 2000, los constructores revela-
ron que existian 5.300 viviendas nuevas
sin colocarse, las cuales estaban valori-
zadas en $ 450 millones, un 6% mas
que las 4.998 viviendas valuadas en $
420 millones de 1999. Al ano 2000, el
ingreso de nuevas viviendas al mercado
habia caido en 60% por la recesion y la
crisis asiatica.t

El Fondo Mivivienda

El Fondo Mivivienda (FMV) fue crea-
do en 1997 y su reglamento se expidi6
en 1998. La Camara Peruana de la

5 Entiéndase por area central los distritos ubicados en lo que fue la corona de crecimiento de la ciudad
hasta la década de los afios cincuenta, en la que pueden distinguirse algunos de composicion obrera y
popular (Brena, La Victoria, Rimac, Callao, El Cercado); otros de clase media y alta (Jests Maria,
Magdalena, Pueblo Libre, Lince, San Miguel, Miraflores y San Isidro); y a la que habria que sumar los
distritos de expansion de sectores medios y altos del sureste (La Molina, Surco y San Borja) (mapa 1).

6  El Comercio, 26 de noviembre de 2000, pagina b2.
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Construccion (CAPECO) saludé al FMV
afirmando que atenderia a “un sector
mayoritario del pafs que esta deman-
dando y no tiene oferta”. Entre sus argu-
mentos, la Camara afirmaba que existia
una demanda de mas 100 mil viviendas
insatisfechas dentro del segmento de $
10 mil a $ 30 mil. No obstante, la Ca-
mara se apresuré en indicar que sus afi-
liados no podian asumir el riesgo de
construir para ese segmento, a menos
que se pusieran en claro las condiciones
del programa gubernamental.”

El FMV estuvo destinado a los estra-
tos sociales medios al promover la com-
pra de casas o departamentos con una
serie de facilidades crediticias. El Esta-
do, a través de la Corporacién Finan-
ciera de Desarrollo (COFIDE), inyect6 al
sistema bancario aproximadamente $
600 millones.8 Este monto era el saldo
que habia quedado de la liquidacién
del Fondo Nacional de la Vivienda
(FONAVI) que —creado en 1979 a partir
de la contribucién del capital y el traba-
jo— habia sido desvirtuado a partir de
1985 asumiendo objetivos distintos a
los de su creacién y deviniendo en un
impuesto antes que una contribucion.?

El FMV no construia ni vendia
viviendas o terrenos. Se trataba de un
dinero publico que el Estado ponifa al
servicio del capital financiero privado.
Por otro lado, eran los promotores
inmobiliarios privados y capital cons-
tructor quienes compraban el terreno,
disefaban, financiaban en parte, ejecu-
taban y comercializaban los proyectos
habitacionales, debiendo encargarse de

7 El Comercio, 27 de octubre de 1998, pagina b2...

8  El Comercio, 11 de agosto de 2002, pagina a2..

recolectar a los prestatarios y vincular-
los a los bancos que disponian del
fondo. Los bancos y entidades financie-
ras calificaban como sujetos de crédito
a los prestatarios recolectados, a quie-
nes se exigia que no fueran propietarios
de otra vivienda ni hubieran obtenido
antes financiamiento del FONAVI. Las
normas de construccién vigentes fueron
relajadas para permitir una disminucion
de los costos de produccién vy los pre-
cios de venta final de los inmuebles.

El FMV financiaba hasta el 90% del
valor del inmueble, por un tope de 35
Unidades Impositivas Tributarias (UIT),
siendo el valor aproximado de una UIT
2,700 Nuevos Soles (USD 900.00), por
un plazo de 20 anos. Los prestatarios
debian aportar un 10% de cuota inicial.
Los precios de los inmuebles tenian que
fluctuar entre $ 8 mil y $ 31.500. Una
vez producida la transaccion, el cliente
que solicito el préstamo era el titular de
la propiedad, sin embargo, el inmueble
quedaba en garantia para el banco hasta
el pago total o cancelacién de las cuo-
tas. Si el prestatario cumplia sus pagos a
tiempo se hacia acreedor al bono del
buen pagador, que era un subsidio esta-
tal por el 20% de la deuda adquirida en
la adquisicion del inmueble.

El FMV tuvo un comienzo incierto
hasta que levant6 vuelo al afo 2003,
considerado como el “aifo del despe-
gue”. El nimero de créditos entre 2002
y 2003 casi se duplicé: supero6 los 6 mil
créditos. Entre los afios 2003 y 2006, el
nivel de créditos se mantuvo alto, asi
como los montos (tabla 1).

9  Julio Calderén. La ciudad ilegal. Lima en el siglo XX. Lima: UNMSM, 2005. p. 212-213.
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Tabla 1
Créditos otorgados por el Fondo Mivivienda en Pert (1999-2007)
Aho Créditos Monto
(millones de délares)

1999 143 2.167
2000 405 7.446
2001 1.442 24.939
2002 3.611 72.349
2003 6.166 120.572
2004 7.960 187.333
2005 9.205 235.408
2006 5.540 143.790
2007 3.118 72.642

37.590 866.646

Fuente: FMV.

Nota: Los créditos en la ciudad de Lima son aproximadamente el 80% del total.

El “despegue” del FMV fue, en gran
parte, resultado de las presiones vy
demandas que el capital financiero y el
capital constructor dirigieron al Estado.
Entre 1999 y el 2001, la Camara Perua-
na de la Construccion (CAPECO), la
banca privada y los medios de comuni-
cacién argumentaron a favor de lo que
entendian por una concepcién moderna
del Estado: un ente facilitador que con-
tribuyera a desarrollar los mercados, y
no a comprar tierras o construir, y que
no generara paralelismos con el sector
privado.10 Especificamente, se trataba
de una demanda por modificacion de
normas (densidades, usos del suelo) y
mayores subsidios financieros, la cual
buscaba superar dos dificultades que la
experiencia inicial del FMV demostraba.

Una dificultad era encontrar terre-
nos en los que fuera posible promover

desarrollos que permitieran rentabili-
dad. Durante los primeros afios, los
topes establecidos en torno a los precios
de la unidad de vivienda se enfrentaban
a los procesos de valorizacion del suelo
en los distintos espacios de la ciudad de
Lima, esto es, a la formacién de rentas
urbanas. Hacia 1999, los constructores
alegaban que viviendas de $ 17 mil solo
podian ser construidas en distritos como
Comas, Carabayllo, San Juan de Luri-
gancho o similares, ubicados en la peri-
feria, con una alta composicién de
poblaciéon habitando en modalidades
ilegales e informales de ocupacion del
suelo. Se asistia a una paradoja: las per-
sonas que podian calificar los créditos
del FMV “no querifan ir a vivir alli”, y los
que si querfan, no calificaban para los
créditos. La expectativa de la demanda
era ir a vivir a distritos como Surco o

10 Como lo afirmé el consultor internacional en vivienda, Jorge Torres: “Lo que se plantea es una inter-
vencion del Estado que no genere paralelismos con el sector privado, que no discrimine al sector pri-
vado y que contribuya a desarrollar todo el ambiente y todas las condiciones necesarias para que el
mercado se desarrolle” (Jorge Torres. Sintesis, 14 de septiembre de 2000, pagina 19).
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Magdalena, pero los precios del suelo
no lo permitian.

La solucién, entre 1999 y 2001,
consistio en diversas modificaciones
que el Estado realiz6 al FMV. En 1999 se
exoner6 del pago de Impuesto General
a las Ventas (IGV) para viviendas de
hasta un costo de $ 30 mil dolares (el
IGV por entonces era del orden del
18%). En 2001, el Decreto Supremo
064-2001 establecio que, para determi-
nar la base imponible del IGV en la pri-
mera venta de inmuebles, se excluiria el
valor del terreno del monto de la trans-
ferencia de la vivienda. Esto permiti6
elevar el monto de las viviendas hasta $
35 mil, con lo cual, segin la CAPECO,
el FMV se abria a las clases B1 y B2, y
podia edificarse viviendas en “mejores
zonas”. Al no considerar el IGV en el
calculo del costo de la vivienda, se
podria construir en distritos como Jesus
Maria, Pueblo Libre, Magdalena o San
Miguel.

La segunda dificultad tenfa que ver
con el temor del capital financiero a
asumir riesgos ante una clase media
cuyo comportamiento crediticio podia
considerarse incierto. Hacia enero de
2002, una norma complementaria a
favor de personas que no obtenian
buena calificacién por los bancos esta-
blecié que el FMV se convertia en el
garante principal, de modo que si el
cliente no pagaba, el fondo deberia
cubrir la falta.n

De manera que el FMV empezé a
funcionar una vez que el Estado asu-
miera casi la totalidad de los riesgos de
la operacion financiera. En 2002, el pro-
grama otorgdé 3,611 créditos (254,3
millones de soles), lo que represent6 un
incremento de 153% respecto a 2001.
En el afio 2003 casi se duplicé el nime-
ro de créditos respecto al ano 2002. La
industria de la construccién atendié, a
través del crédito subsidiado, una de-
manda contenida de la clase media. El
ascenso de los créditos continu6 hasta
el ano 2005, y luego el FMV comenzé
un declive en parte explicado porque el
propio FMV habia perdido liquidez.

El FMV, a pesar de su decaimiento
hacia 2007, habia hecho sentir su efec-
to en la actividad edificadora. Debe
considerarse que el efecto del FMV no
consiste Ginicamente en los créditos que
contribuyé directamente a otorgar, sino
en el empuje que produjo en el merca-
do inmobiliario al impulsar hacia la
baja los precios de los inmuebles y per-
mitir el ajuste del capital constructor a
nichos de la demanda antes no atendi-
dos (efecto rebote). Entre efectos mas
destacables estan:

e El aumento de la oferta de vivien-
das. De acuerdo con la Cémara
Peruana de la Construccion,’? en
1996, cuando el pais vivia una
etapa de crecimiento econémico, se
ofertaron unos 600 mil metros cua-

11 El reglamento del FMV precisaba que el Fondo asumiria las dos terceras partes del riesgo de la opera-
cion y los bancos una tercera parte: “Esto impulsara la concesion de créditos a través de Mivivienda, el
cual esté dirigido a sectores menos favorecidos de la poblacion”, indicé Adrian Revilla, gerente gene-
ral del Banco de Trabajo (E/ Comercio, 18 de enero de 2002, pagina b2)).

12 Cémara Peruana de la Construccion (CAPECO) “Lanzamiento de Xl estudio de edificaciones de CAPE-

CO. En www.capeco.org/icd/estudios/lima.




drados, y al afo 2006, en pleno
éxito del FMV, la oferta més que se
duplicé a 1.400.000 metros cuadra-
dos. Mientras que en 1996, 1997 y
1998 solo se vendi6 el 16%, 9,4% y
9,6% de las edificaciones puestas en
el mercado, respectivamente; en los
anos 2004, 2005 y 2006 se vendid
el 24,6%, 30,2% vy el 26,7%, res-
pectivamente.

La reduccion de los precios de los
inmuebles. Al afio 2003 la demanda
por viviendas, cuyos precios llega-
ban hasta los $ 30 mil, represent? el
90,2% del total.’3 En 2007, de un
total aproximado de 14.071 vivien-
das ofertadas, un 57% tenian pre-
cios de menos de $ 40 mil, siendo
que un 20% tenfan precios entre $
31 mil y $ 39 mil. En perspectiva
histérica comparada, mientras que
en 1999 la mayoria de la oferta
inmobiliaria en Lima se dirigia a los
sectores A y B —con precios entre $
70 mil'y $ 250 mil—, en 2007 el 56%
de la oferta se ubicaba entre los ran-
gos de $ 30 a $ 80 mil.14

El crecimiento del mercado de cré-
dito hipotecario, el mismo que en el
2002 alcanzé unos 1,150 millones
de USD para incrementarse al 2007
a unos 2,742 millones USD y a unos
3,438 millones USD en 2008
(Interbank, 2008: 8). Dicho banco
(Interbank, 2008) estima que el
incremento obedece al financia-

13
14

15
16

El Comercio, 16 de febrero de 2003. pagina b7.
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miento de largo plazo (al que contri-
buy6é Mi vivienda), asi como a un
crecimiento de la economia y de la
capacidad adquisitiva.

e El “reciclamiento” de Lima. La
CAPECO planted, desde finales de
2001, reciclar Lima construyendo
en zonas que ya tenfan servicios co-
mo Lince, Surquillo, Barrios Altos,
Magdalena y hasta en el Centro de
Lima. Los estudios de CAPECO ha-
bian mostrado que el mercado de
departamentos de menos de $ 30
mil se agotaba, mientras que las
casas y departamentos de mas de $
50 mil podian pasar afios sin colo-
carse.!>

Hacia 2004, las autoridades recono-
cian que se habia generado un mercado
de créditos hipotecarios para la clase
media. Hacia los afios 2006 y 2007, se
consider6é que la demanda de la clase
media habia sido atendida en parte. Un
estudio de la CAPECO mostraba que en
el rango de $ 25 a $ 30 mil habia una
demanda insatisfecha de 18.737 vivien-
das, y entre $ 30 y $ 40 mil, una deman-
da insatisfecha de 22.391 viviendas. En
cambio, la demanda insatisfecha en los
rangos de viviendas de $ 4 a $ 8 mil era
de 70.859 viviendas; en los rangos de $
11 a $ 20 mil era de 52.118 viviendas; y
en los rangos de $ 21 a $ 25 mil, de
51.423 viviendas.16

Camara Peruana de la Construccion (CAPECO). Op. cit. “Lanzamiento de Xl estudio de edificaciones
de CAPECO. En www.capeco.org/icd/estudios/lima.

El Comercio, 30 de septiembre de 2001. pagina b3.
Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), “Lanzamiento de XlI estudio de edificaciones de CAPE-

CO. En www.capeco.org/icd/estudios/lima.




114 JuLio CALDERON COCKBURN / El efecto Mivivienda:politica de vivienda

para la clase media y diferenciacién social

Las autoridades consideraron que
las demandas de la clase media (nivel B)
habfan sido en parte atendidas y que
habia que orientar el esfuerzo al nivel C
y D. Esto llevaba a producir vivienda a
menor precio, poniéndose en marcha
proyectos como los de Mi Hogar y
Techo Propio.1”

Las clases medias y el proceso de difer-
enciacion social

El FMV alcanzé unas 37 mil solu-
ciones habitacionales en Pert, aunque
su aporte a la solucién del problema
habitacional de la clase media es mayor
si se considera el efecto rebote que se
produjo cuando el Fondo estimulé al
capital privado a la construccion de edi-
ficios de departamentos en el area cen-
tral de Lima, con precios obviamente
menores a los que existian hacia 1999.

El gran beneficiario del FMV fue la
clase media. Aunque es conocida la
dificultad para caracterizar a la clase
media, sea en el plano conceptual,
como clase definida a partir de la iden-
tidad o de indicadores de ingresos, ocu-
pacion y educacion, en Lima Metropo-
litana los socidlogos distinguen a la
clase media tradicional y a la clase

media emergente. Las distinciones —ba-
sadas en una aproximacion econémica
y cultural- convocan, atn en el imagi-
nario, una serie de categorias opuestas y
dicotémicas (profesion universitaria ver-
sus empresarios informales, piel blanca
versus piel mestiza, cultura y origen
criollo versus cultura y origen provin-
ciano, entre otros).1® Habria que anadir
una categoria residencial: mientras que
la clase media tradicional ha residido y
se ha socializado en el &rea central de
Lima, la clase media emergente provie-
ne de distritos ubicados en la periferia
de Lima, aquellos que tuvieron un ori-
gen popular e ilegal a través de invasio-
nes de tierras o mercados “pirata”.

El asunto que aqui concierne es
observar el efecto Mivivienda a la luz
del proceso de diferenciacion social por
el que atraviesa la ciudad de Lima.
Algunos expertos indican que este pro-
ceso conlleva una movilidad residencial
en la ciudad. Se indica que:

Al interior de los conos, el proceso de
diferenciacién social ya esta en marcha
y probablemente constituye el pream-
bulo a los procesos de movilidad social
con una dimensién espacial (migracién
interna de zonas periférico-marginales

17 El Programa Techo Propio, un subsidio para los sectores de menos ingresos, no habia funcionado. El
BID aprobé un crédito de $ 200 millones para financiar el Plan Nacional de Vivienda, el cual subsi-
diaba hasta en un 90% el valor de casas cuyos costos se encontraban entre los $ 4 y $ 8 mil (Bono
Familiar Habitacional). De manera que si el médulo costaba $ 4 mil, la familia pagaba solo $ 400, can-
tidad que debia ser depositada en una cuenta bancaria (E/ Comercio, 11 de agosto de 2002, pagina a2).
Al afio 2006, Techo Propio solo habia beneficiado a 3 mil viviendas y 12 mil personas.

18 Javier Diaz Albertini. Nueva cultura de trabajo en los jovenes de la clase media limefa. Lima:
Universidad de Lima, 2000, paginas 15-35 ; Mario Zolezzi. “Las clases sociales en el Per( y las nuevas
clases medias en formacion”. En: La clase media sexiste? Lima: DESCO, 2003, paginas 181-206.



hacia zonas centrales residenciales) al
interior mismo de la capital.1?

Se trata de vincular el proceso de
diferenciacion social con el de movili-
dad residencial de la clase media y la
contribucion del FMV. La diferencia-
cion social en la ciudad de Lima viene
siendo generada por el crecimiento de
la economia peruana en los ultimos
siete afos. Las encuestas de la Asocia-
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cion Peruana de Empresas de Investi-
gacion de Mercados (APEIM) (niveles
socioeconémicos 2007, 2008 y 2009)
muestran un proceso de movilidad
social, expresado en el crecimiento de
los niveles Ay B entre 2004 y 2009, en
tanto el nivel C se mantiene y se redu-
cen los niveles D y E (los sectores de
menores ingresos y pobres), pasando de
50,3% a 46,2%.

Tabla 2
Niveles socioeconémicos en Lima 2004-2009
Nivel 2004 2007 2009
A 3,4 5,3 55
B 14,6 15,7 16,5
C 31,7 28,7 31,8
D 32,3 339 30,1
E 18,0 16,4 16,1

Fuente: APEIM, 2007-2009.

La actividad edificadora promovida
por el FMV empez6 a desarrollarse en
distritos de clase media tradicional, tal
como los constructores auguraban v,
posteriormente, se amplié a distritos
ubicados en la periferia (tabla 3). Entre
agosto de 2002 y septiembre de 2003,
la mayor parte de las viviendas cons-
truidas con el FMV fueron ubicadas en

el area central de Lima, unas 12.500
contra 7.434 en la periferia. Entre 2002
y 2003, en la periferia, la construccion
de vivienda con apoyo de FMV habia
dado un salto espectacular pasando de
17 a 7.434 unidades. En algunos distri-
tos obrero-populares del area central (La
Victoria, Rimac, Callao), hubo poco
desarrollo de edificaciones.

19 ). Herrera. Perfiles de la pobreza en Lima Metropolitana. Lima: IRD - Banco Mundial, 2002, p. 6
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Tabla 3
Oferta del FMV en drea central y periferia de Lima
(agosto de 2002 a septiembre de 2003)

Distritos agosto de 2002 septiembre de 2003
Area central
Barranco 16 229
Brefa 96 313
Callao 0 218
Cercado 220 2.153
Chorrillos 0 1.280
Jestis Maria 84 421
La Molina 31 601
La Perla 82 169
La Victoria 0 70
Lince 48 198
Magdalena 52 768
Miraflores 59 891
Pueblo Libre 7 483
Rimac 0 246
San Luis 0 83
San Miguel 74 624
San Borja 0 90
Surco 40 1.985
Surquillo 0 1.678
809 12.500
Periferia
Ate 0 204
Comas 0 46
Chosica 0 700
Los Olivos 12 981
Turin 0 2.991
Pachacamac 0 1.165
Puente Piedra 0 608
SMP 5 31
San Juan de Lurigancho 0 538
San Juan de Miraflores 0 170
17 7.434

Fuente: £/ Comercio, 28 de agosto de 2002, y Correo, 11 de septiembre de 2003.
Nota: Chorrillos se ubica como parte del area central por la ubicacion de los desarrollos inmobiliarios.

Los desarrollos inmobiliarios pro-
movidos por el FMV, tanto en el area
central como en la periferia, atendfan,
de acuerdo con los estudios del Fondo,
a la demanda diferenciada por espacio

de la clase media. Mientras que el nivel
socioeconémico B requeria ubicaciones
en distritos como San Borja, Surco,
Pueblo Libre y Miraflores; el nivel C, en
su amplia mayoria, demandaba vivir en




el distrito de Los Olivos,20 seguido de
lejos por San Martin de Porres, ambos
en Lima Norte, luego San Juan de Luri-
gancho (en Lima Este) y en Chorrillos
(Lima Sur).2

De modo que el FMV produjo un
efecto demografico importante: el repo-
blamiento del area central de Lima,
espacio residencial de la clase media
tradicional. Como se muestra en la tabla
4, considerando 15 distritos hacia 1981,
cinco habian perdido poblacién en tér-
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minos absolutos (Magdalena, Jesus
Maria, Lince, Barranco y La Punta). Al
censo de 1993, sumaban 12 los distritos
que habian perdido poblacion, y al
censo de 2005, los 15 distritos habian
perdido poblacién. El area central per-
dia poblacién en términos absolutos. En
cambio, al censo de 2007, se observa
una recuperacion de la poblacién en 13
distritos, a excepcion de Barranco y La
Punta.

Tabla 4
Poblacion en distritos del drea central (1972-2007)

1972 1981 1993 2005 2007

Lima 354.292 371.122 340.422 287.621 299.493
La Victoria 265.636 270.778 226.857 189.416 192.724
Rimac 172.564 184.484 189.736 172.479 176.169
Breia 112.202 112.398 89.973 78.120 81.909
Surquillo 90.111 134.158 88.464 84.078 89.283
Magdalena 56.886 55.535 48.963 47.037 50.764
Pueblo Libre 78.155 83.985 74.054 71.356 74.164
Jesiis Maria 84.128 83.179 65.567 58.305 66.171
Lince 83.064 80.456 62.938 52.103 55.242
Barranco 49.091 46.478 40.660 35.041 33.903
Miraflores 99.804 103.453 87.113 77.297 85.065
San Isidro 63.296 71.203 63.004 55.021 58.056
San Luis 24.007 57.269 48.909 46.187 54.364
La Punta 6.697 6.264 6.490 4.588 4.370
1.539.933 1.660.762 1.433.150 1.258.649 1.321.677

Fuente: Censos nacionales de poblacién y vivienda.

Elaboracion: Julio Calderén.

Nota: No se han considerado otros seis distritos que contaban con areas agricolas y que muestran un incre-
mento de poblacion constante (San Miguel, La Perla, Bellavista y Surco).

20 Es destacable el distrito de Los Olivos que, ubicado en Lima Norte, tiene su origen en urbanizaciones
convencionales —y no en invasiones como el caso de los distritos vecinos— y ha adquirido una centra-

lidad atractiva al interior de la metrépoli.

21 Fondo Mivivienda (FMV). Lima: estudio de demanda. Resultados 2004. Lima, FMV, 2004.
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El drea central de Lima habia recu-
perado poblaciéon en términos absolutos
en distritos como Magdalena, Pueblo
Libre, Jests Maria, Lince, San Luis,
Miraflores y San lIsidro. Esta area, entre
1993 y 2005, habia perdido 43.242
habitantes, pero al ano 2007 habia
recuperado 36.520 habitantes, esto es,
un 84% de la poblacion perdida. En
cambio, el puiado de distritos de clase
obrera y popular del area central (Lima,
La Victoria, Rimac, Brefa, Surquillo), la
cual también habia perdido poblacion
entre 1993 y 2005 estimada en unos
123.738 habitantes, al 2007 solo habia
recuperado unos 27.864 habitantes (un
22,5%). Como ha quedado claro, el
FMYV, y su efecto, promovié desarrollos
en el area central de clase media y no
en la obrera popular.

Estos cambios demograficos tienen
consecuencias en la estructura urbana
de Lima. El FMV ha estimulado desarro-
llos en el area central de clase media y
en distritos de la periferia mejor locali-
zados y servidos (Los Olivos, una parte
de San Juan de Lurigancho). A su vez, la

clase media emergente esta incursio-
nando en el area central de Lima contri-
buyendo a la movilidad intraurbana.22
El paso del grupo de pertenencia al
grupo de referencia, que nos recuerda
que la adquisicion de una vivienda no
es solo un tema econémico sino tam-
bién simbdlico y una manera de ubicar-
se en la jerarquia social.

La tabla 5 muestra la ubicacién de la
clase media en Lima, considerando a
los niveles B y C referidos en las encues-
tas.23 El nivel B en un 64% habita en el
area central (incluido el Callao) y el
resto se distribuye en la periferia. En
cambio, en el nivel C, solo un 23%
habita en el area central, siendo su pre-
sencia preponderante en la periferia de
Lima Norte, Este y Sur. Podria afirmarse
que la clase media tradicional mantiene
su ocupacion en el area central mientras
que la clase media emergente opta por
permanecer en la periferia, en distritos
como Los Olivos, o incursionar en dis-
tritos del area central (Lima-Cercado,
San Miguel).

22 Un ejemplo de la incursion de la clase media emergente en el area central de Lima es el conjunto “Los
Jardines de Tingo Maria” y “Los Alamos” en el Cercado de Lima, sobre una ex zona industrial que habia
devenido en tierra vacante. Entre sus miles de ocupantes, hubo quienes vinieron de la periferia de Lima.

23 Debido a que los niveles B y C se establecen a partir de indicadores como el ingreso y las comodida-
des del hogar, y no a factores sociales y culturales, no es posible equivalerlos a clase media tradicional

y emergente.
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Tabla 5
Niveles socioeconémicos por areas de Lima (2007)
Area central Lima norte Lima este Lima sur Callao
Nivel A 89,32 0,38 1,93 8,5 2,0
Nivel B 56,5 10,4 13,2 12,0 7,6
Nivel C 13,4 28,1 27,2 21,8 9,3
Nivel D 2,6 29,6 35,1 21,6 9,8
Nivel E 2,51 28,0 22,6 29,9 16,7

Fuente: Apoyo, 2007.

En su conjunto, el proceso de movi-
lidad intraurbana muestra que el nivel
socioeconémico A se estad reduciendo
en los distritos de la clase media tradi-
cional (Jesis Maria, Lince, Pueblo Libre,
Magdalena y San Miguel), pasando de
20,5% a 19,3% entre 2007 y 2009,
mientras que el nivel B se incrementa de
13,3% a 17,9%. A su vez, las encuestas
de la Asociacién Peruana de Empresas
de Investigacién de Mercados (APEIM),
para 2007 y 2009, muestran que el sec-
tor C se estd moviendo de zonas de la
periferia (como Chorrillos, San Juan de
Miraflores) a distritos centrales como
Cercado, Rimac, Brefia y La Victoria,?4
aspecto que, dada la restringida presen-
cia del FMV en dichos distritos, cabria
adjudicar al mercado inmobiliario de
segunda mano. Igualmente, el nivel C
esta creciendo en distritos barriales anti-
guos como Carmen de la Legua, Comas,
San Juan de Miraflores.

Forma y estructura urbana

El Fondo Mivivienda comprueba la
necesidad de que, en las soluciones

habitacionales, el Estado intervenga a
través de diversos medios como los
cambios de zonificacion, modificacion
de los reglamentos de construccién v,
especialmente, el subsidio financiero. El
Fondo ha sido un subsidio publico a la
clase media, al capital constructor y al
capital financiero, complementado con
la flexibilizacion de las normas y con el
objetivo de bajar los precios de los
inmuebles. Un esquema de asociacién
publico-privada que demuestra la impo-
sibilidad de la férmula “mercado como
solucion”.

El efecto Mivivienda, que ha sido
ostensible en Lima, activd un mercado
de segunda mano de casonas y chalets
venidos a menos en el area central,
adquiridos por constructores y promoto-
res inmobiliarios quienes, a su vez,
aumentaron la oferta inmobiliaria en
edificios, sea directamente o a través de
un efecto rebote, lo cual fue acomparia-
do de la baja de los precios, desarrollo
del mercado de créditos hipotecarios y
movilidad intraurbana.

Ahora bien, el efecto del FMV ha
sido reducido en cuanto a la estructura

24 Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercados (APEIM). Niveles socioeconémicos de

2007-2008.APEIM; Lima.




120 JuLio CALDERON COCKBURN / El efecto Mivivienda:politica de vivienda

para la clase media y diferenciacién social

urbana compuesta por una ciudad
como Lima, de 8 millones de habitan-
tes. La comparacién intercensal muestra
que histéricamente continGa la caida
del &rea central compuesta por unos 21

distritos, cuyo papel como contenedor
de poblacién ha pasado del 59,9% en
1972, al 30,3% en 2007 (tabla 6), no
obstante que entre 2005 y 2007 hubo
un freno relativo.

Tabla 6
Localizacion porcentual de la poblaciéon de Lima Metropolitana
por grandes areas (1972-2007)

1972% 1981 1993 2005 2007

Cono Norte 17,65 20,42 24,7 27,7 27,8
Cono Este 10,19 14,52 20,4 21,68 23
Cono Sur 12,23 14,2 17,7 18,9 18,8
Area central 59,9 50,7 37,1 31,5 30,3
3.302.073 4.608.010 6.345.866 7.733.080 8.481.758

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI).

La ciudad de Lima continGa su
expansion en un doble proceso. Por un
lado, se repuebla el area central y se
crece en altura. El porcentaje de fami-
lias que vive en casas independientes
estd bajando, y subiendo el de quienes
viven en departamentos.2> Pero, del
otro, también la poblacion, especial-
mente la pobre, continGa su marcha
hacia la periferia sin equipamientos ni
viviendas mediante modalidades ilega-
les e informales como las invasiones,
ocupaciones graduales o mercados. En
la periferia de mayor valor de suelo, sur-
gen casas de campo y de playa en con-
dominios cerrados para la clase alta.

Una “vuelta al centro” pero también
una expansion periférica. Una ciudad
“dual” y fragmentada.

Los efectos positivos para la deman-
da de clase media del FMV son innega-
bles. Sin embargo, la experiencia no ha
estado exenta de criticas que, en gene-
ral, podria ser comunes a los procesos
de densificacion y crecimiento en altura
sin planificacién en las ciudades. Los
edificios se yuxtaponen a manera de
injertos a la malla urbana ya existente y
consolidada. La imagen de la ciudad se
ve afectada por formas urbanas desigua-
les. La forma urbana actual se encuentra
muy lejana de las propuestas del urba-

25 En 2008, en el nivel A el 59% vivia en casa independiente y el 38% en departamento, pero en 2009
las cifras cambiaron a 46% y 59%, respectivamente. Segtin la CAPECO, en 2007 la oferta de departa-
mentos se disparo a casi 2,5 millones de metros cuadrados, siendo que en 2002 era inferior a 1.000.000
de metros cuadrados. Esto es, un crecimiento del 2,5%. En cambio, para el mismo periodo, la oferta de
casas solo pasé de 500 mil m2 a 750 mil m2. CAPECO “Lanzamiento del Xl estudio de edificaciones

urbanas, op. cit.



nismo moderno del siglo XX que, expre-
sada a través de “conjuntos habitacio-
nales”, asignaba un mayor volumen al
area libre y recreativa por sobre la resi-
dencial (las “unidades vecinales”).

Lejos de Le Corbusier, el efecto del
FMV revela a la actual ciudad fragmen-
tada, sin planificacion, cuyo resultado
es producto de medidas graduales y
relativamente improvisadas por las cua-
les el Estado relaj6 o flexibiliz6 los
reglamentos de construccioén, rigidos y
limitantes segun las elites, y otorgd sub-
sidios. Asi, la atencion de una demanda
real, la de la clase media, tuvo un costo
expresado en la reduccién de las zonas
de equipamiento y de recreacién (esta-
cionamiento de vehiculos, reduccion de
areas verdes por habitante) y una mayor
densificacion.

Si hay desajustes y falta de planifica-
cion en relacion con la forma urbana,
las consecuencias pueden ser mayores
en la estructura urbana. Asi como falt6
la planificacién en el nivel zonal, no ha
habido un esfuerzo conjunto, por parte
del Estado y de las empresas, para ase-
gurar la mayor provision de fuentes y
renovacion de infraestructura que la
mayor densidad poblacional exigira al
area central. Los planes de obtencién de
fuentes de agua o electricidad, de verti-
miento de aguas servidas y cuidado del
medioambiente, o de los esfuerzos rela-
tivos por ampliar los espacios publicos,
entre otros, son acciones dispersas a
cargo de diferentes niveles del Estado
sin coordinacién entre ellas.

El crecimiento en altura conlleva la
alteracion de gustos, percepciones e
imaginarios, asi como modificaciones
en la cultura urbana. El efecto del creci-

ECUADOR DEBATE / TEMA CENTRAL 121

miento vertical en las formas urbanas,
entendidas como materiales, volime-
nes, colores, alturas, flujos, percepcio-
nes, asociaciones mentales y sistemas
de representacion, esta empezando a
configurarse. Los edificios en las zonas
del area central y la periferia modifica-
ran la imagen de ciudades como Lima,
consideradas planas, con edificaciones
de poca altura y una gran extension
horizontal. De manera que distritos
“planos” como Magdalena, Jests Maria,
Pueblo Libre estan cambiando su paisa-
je: los chalets de dos pisos en proceso
de decadencia estan siendo reemplaza-
dos por edificios de departamentos con-
viviendo con otras viviendas menos
densas.

Esta situacion implica desafios en la
cultura urbana. En un plano organizati-
vo, la clase media que habita en los edi-
ficios de departamentos tendra que
idear nuevas formas de convivencia,
vecindad y organizacién social para
afrontar colectivamente los nuevos pro-
blemas. A su vez, se requerira de espa-
cios publicos que sirvan de encuentro,
comunicacion y tranquilidad a los veci-
nos. Esto constituye un problema por-
que la flexibilizacién de los reglamentos
ha conducido, precisamente, a la reduc-
cion de estos espacios.

En términos de la estructura y forma
urbana de Lima Metropolitana, se plan-
tea a las autoridades y ciudadania el
reto de enfrentar en términos de provi-
sion de espacio publico la densificacion
de la ciudad. Hay un retorno a la ciudad
construida en el area central, que se
densifica en altura pero cuyos habitan-
tes tienen déficit de espacio publico
(;“guetizacion futura”?) y, a su vez, la
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ciudad ilegal de la década de 1970 tam-
bién se densifica mediante segundas
plantas para la familia extensa y cuartos
de alquiler de 20 metros cuadrados para
inquilinos urgidos de la “geografia de
las oportunidades”. En estas zonas de la
ciudad barrial, el déficit de espacio
publico es atin mayor. Se requiere gene-
rar areas de espacio pulblico en una
urbe cuyo espacio se vuelve mas com-
petitivo por las tendencias del mercado.
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