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Resumen Ejecutivo

El presente estudio identifica las principales barreras al crecimiento
economico del sector construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco. Para ello, se
realiz6 una exploracion cualitativa a partir de 20 entrevistas a profundidad a los
gerentes y jefes de proyecto de empresas para que compartan sus experiencias
trabajando en este rubro y conocer como ha sido su evolucion en los Gltimos afios.

Los resultados muestran que los entrevistados identifican factores que pueden
explicar el lento crecimiento de una economia segun la base tedrica del presente
estudio. En este marco, las barreras que mas se reconocerian y aplicarian serian los
altos costos de financiamiento y los bajos retornos a la inversion. Por otro lado, el
estudio identificé cinco barreras al crecimiento del sector construccion inmobiliario:
(a) altos precios de la tierra, (b) limitado acceso a materiales de construccion, (c)
escasez de mano de obra calificada, (d) dificultad para acceder al crédito, y (e) fallas
del Gobierno.

El estudio concluyo que si existen barreras para el crecimiento del sector
construccion inmobiliario las cuales han sido identificadas por las opiniones de los
entrevistados y se considera que seran de importante ayuda para las empresas del

sector y futuras investigaciones.



Abstract

This study identifies the main barriers to economic growth in the housing
construction sector in the city of Cusco. For this investigation we used qualitative
exploration based on 20 in-depth interviews with managers and project managers of
companies regarding their experiences working in this sector and its performance in
recent years.

The results show that interviews seem to identify the factors that may explain
the slow growth of an economy raised in the theoretical basis of this research. In this
framework that would be more recognized and applied would be the high financing
costs and low returns to the investment. The research identified five barriers to
growth in the housing construction industry: (a) high land prices, (b) limited access to
building materials, (c¢) shortage of qualified labor, (d) difficult access to credit, and (e)
government failures

The study concluded that there are barriers to the growth of real estate
construction, as identified by the opinions expressed by the interviewees. We believe

this study will be helpful for companies in the sector and for future research.
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Capitulo I: Introduccion

La construccion representa uno de los sectores mas dindmicos de la economia
peruana y es de alta importancia por los empleos que genera en el mismo y en los
sectores con los que interactia (i.e., industriales & comerciales). Villahermosa (2014)
indicé que el sector construccion en el Peru desde 2002 hasta 2012 habia estado
creciendo, sin embargo en 2013 la venta de viviendas bajo en un 25%. Segln Enrique
Zevallos, Gerente General de la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios del Pera
(ADI Pert1), esto se debe a factores como: (a) las tasas negativas del crecimiento del
empleo, (b) crisis externa que redujeron las expectativas de la gente a adquirir
propiedades, y (c) las entidades financieras establecieron mayores barreras para la
calificacion crediticia. Todos estos factores contribuyeron a la desaceleracion del
sector inmobiliario en el Pert y a no tener el crecimiento esperado.
1.1 Antecedentes

El sector construccion tiene alta importancia dentro de la economia peruana
debido a que produce la infraestructura fisica en la mayoria de los sectores
economicos, por lo cual tiene una participacion notable dentro del producto bruto
interno (PBI) y la inversion nacional. Entre los afios 2006 y 2012 el sector
construccion en el Peru ha experimentado cambios significativos y particularmente en
2007 y 2010, se han alcanzado cifras elevadas para la realidad peruana, siendo las
tasas de crecimiento de 16.6% y 17.4% respectivamente. Diferente fue la realidad en
2009 y 2011, puesto que hubo una notable desaceleracion debido a la crisis
econdomica mundial alcanzando tasas de 6.1% y 3.1% respectivamente.

El crecimiento del PBI y el del sector construccion son paralelos reflejando un
evidente fortalecimiento del dinamismo que se produce en el pais. Durante el periodo

2008-2013 la economia peruana creci6 en promedio 5.6%, impulsado por la actividad



de la construccion que habria sido uno de los causantes de haber mantenido en
crecimiento a la economia. Sin embargo, el crecimiento del sector construccion se

desacelero en 2013 contrayéndose 4.45% en comparacion a 2012 (ver Figura 1).
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Figura 1. Evolucion del PBI sector construccion vs PBI nacional.

Tomado de: “Principales Resultados de la Encuesta de Demanda Ocupacional en el Sector
Construccion,” por el Ministerio de Trabajo y Promocion del Empleo (MTPE), 2014, p. 9. Recuperado
de

http://www.mintra.gob.pe/archivos/file/estadisticas/peel/publicacion/2013/resultados_edo construccion
_2013.pdf

Para 2014, seglin proyecciones del Instituto de Economia y Desarrollo
Empresarial (IEDEP) de la Camara de Comercio de Lima (CCL), el sector
construccion creceria solo un 6.8% considerando que exista un escenario positivo
(“Sector Construccion Crecera,” 2014).

En la region del Cusco durante el periodo 2006-2012, la estructura del valor
agregado bruto ha presentado crecimientos importantes en algunos sectores y en otros
disminuciones (ver Tabla 1). En este sentido, los sectores de mineria y construccion
fueron los de mayor crecimiento, y el que tuvo una mayor desaceleracion fue el sector

de manufactura (INEI, 2013a).



Tabla 1
Valor Agregado Bruto segun Actividad Economica en la Region del Cusco (Valores a

Precios Constantes de 1994 en Miles S/.

Actividades 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Agricultura, caza, y 476,995 514,060 540,559 563,753 564,812 642,667 647,992

silvicultura

Pesca 298 371 466 344 449 548 796
Mineria 448,763 508,147 572,444 728,167 1°006,007 1°317,279 1°266,389
Manufactura 496,137 522,437 522,487 460,500 510,750 526,919 504,142
Electricidad y agua 85,589 89,446 92,595 94,371 95,446 100,164 103,345
Construccion 447,045 538,480 606,852 603,804 804,282 876,442 1°080,878
Comercio 499,331 536,808 570,370 570,495 628,778 679,713 726,646
Transportes y 243,448 274,400 299,409 300,379 324,250 352,176 371,547

comunicaciones

Restaurantes y hoteles 236,335 256,950 292,828 300,473 314,453 357,097 393,364

Servicios 319,342 344,115 347,971 368,331 381,608 414,621 439,464
gubernamentales
Otros servicios 548,492 581,074 620,916 647,389 689,654 734,739 780,229

Valor agregado bruto  3°801,775 4°166,288 4°466,897 4°638,006 5°320,489 6°002,365 6°314,792

Nota. Tomado de “Producto Bruto Interno por Departamentos 2001 —2012,” por el Instituto Nacional de
Estadistica e Informatica (INEI), 2013a, p. 296. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1104/

Uno de los indicadores a analizar para determinar el crecimiento del sector
construccion es la venta de cemento, porque muestra la demanda generada y ofrece
una idea clara del crecimiento o desaceleracion del Sector. En la Figura 2 se puede
observar la variacion de la venta de cemento tanto en el &mbito nacional como local
(Cusco) en el periodo 2003-2013.

En 2014, el sector construccion ha experimentado una desaceleracion en el
ambito nacional. Asilo demuestra la Asociacion de Productores de Cemento
(ASOCEM) que en julio de 2014 indic6 que los despachos de cemento en el &mbito
nacional alcanzaron las 845,907 toneladas métricas, registrando una contraccion de

3.9% al mismo mes del afio pasado (“Despacho Nacional de Cemento,” 2014).



En el caso del Cusco también parece haber una desaceleracion. De acuerdo
con las opiniones de los entrevistados, el sector construccion estos ultimos meses ha
presentado una contraccion y posiblemente continlie con esta tendencia en los
proximos meses.
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Figura 2. Venta local de cemento en Cusco vs Venta Total de Cemento Nacional (En
toneladas métricas).

Tomado de “Sistema de Informacion Regional para la Toma de Decisiones
(SIRTOD),” por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), 2014.
Recuperado de http://webinei.inei.gob.pe:8080/SIRTOD/#app=8d5c&49c3-
selectedIndex=1&9310-selectedIndex=1

Para 2012, en la provincia del Cusco la actividad edificadora registr6 un total
de 299,109 m?, de ese total la mayor proporcion de areas edificadas se destinaron con
fines no comercializables (64.44%) equivalente a 192,756 m?, estas areas se
consideraron esencialmente como viviendas. Las edificaciones vendidas alcanzaron
los 55,125 m” que represent6 el 18.43% del total de la actividad edificadora (ver

Tabla 2).



Tabla 2

Actividad Edificadora en la Provincia del Cusco

Concepto 2012 (m?) %
Edificaciones en oferta 51,228 17.13
Edificaciones vendidas 55,125 18.43
Edificaciones no comercializables 192,756 64.44
Total actividad edificadora 299,109 100.00

Nota. Tomado de “El Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia del Cusco: I Estudio
(Ano 2013),” por la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), 2013. Lima, Pert:
Autor.

Las licencias de construccion en 2011 alcanzaron un total de 1,028 divididos
principalmente en 726 licencias de construccion de viviendas unifamiliares y 302 de
viviendas multifamiliares (INEI, 2013b). Asimismo, la recaudacion de tributos
internos durante junio de 2013 registrd un incremento de 3.4% como resultado de la
mayor recaudacion registrada en el sector construccion (Superintendencia Nacional de
Aduanas y de Administracion Tributaria [SUNAT], 2014).

Segun la Direccion Regional de Trabajo y Promocion del Empleo de Cusco
(DRTPE CUSCO, 2014), en 2012 la Region presentd una poblacion de 749,155
personas en edad de trabajar. La ciudad del Cusco concentra al 13.2% de la poblacion
economicamente activa (PEA). La actividad de comercio concentra al 13.3%, la
actividad de la construccion (i.e., obreros de construccion & choferes) alberga al 7.5%
de la poblacion, industria y manufactura con 6.4%, mientras que los trabajadores no
calificados de servicios personales concentran al 29.8% de la poblacion que
desarrollan alguna actividad dentro de la Region.

1.2 Definicion del Problema

Aparentemente, seglin la percepcion de los entrevistados, el sector

construccion inmobiliario se esta desacelerando. Consideran que ha disminuido la

venta de departamentos en comparacion a 2013.



Uno de los posibles factores puede ser la ineficiencia burocratica que existe en
la ciudad del Cusco. Asi lo senald Nella Pinto (como se citd en “Precios
Inmobiliarios en Cusco,” 2013), Gerente General, de Sotheby’s Internacional Realty
en Peru, destacd que la demora en la emision de licencias y las restricciones de la
Direccion Regional de Cultura (DRC-Cusco) son algunas de las razones por las que
las inversiones avanzan lentamente, pese a la demanda existente. Sin embargo podrian
existir otros factores que estén produciendo desaceleracion en el sector construccion
inmobiliario.

Por consiguiente, a partir de lo discutido, se hace necesario identificar cuéles
son las barreras al crecimiento econdmico del sector construccion inmobiliario en la
ciudad del Cusco.

1.3 Propdsito del Estudio

El proposito de la presente investigacion es explorar si existen barreras que
afectan el crecimiento econdmico del sector construccion inmobiliario en la ciudad
del Cusco, y de existir, determinar cudles son estas. Para ello, se analiza la
experiencia y opinion de distintos gerentes o jefes de proyecto de empresas
constructoras en el rubro inmobiliario y se busca tener informacion sobre los factores
que limitan o detienen el crecimiento de este sector.

1.4 Importancia del Estudio

El presente estudio de investigacion tiene como principal objetivo explorar si
existen barreras al crecimiento econdmico del sector construccion inmobiliario en el
Cusco y de existir identificar cudles son. En este sentido, se considera que el sector
de la construccion es importante porque influye directamente en el PBI de un pais. Su
aporte es significativo y contribuye al desarrollo econdémico generando empleos e

infraestructura.



En el Cusco, a 2014 no existen estudios relevantes que aborden este tema en
particular. La presente investigacion representa un aporte significativo para entender
mejor qué barreras y/o obstaculos impiden el crecimiento economico del sector
construccion inmobiliario. También permite a las empresas inmobiliarias identificar
cudles son las barreras que detienen el crecimiento de su sector y coémo pueden
superarlas para desarrollar con éxito sus proyectos y lograr los mayores beneficios.
1.5 Naturaleza del Estudio

El presente estudio busca explorar si existen barreras al crecimiento
econdémico del sector construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco. Para ello, se
ha realizado una investigacion cualitativa de tipo exploratorio y transversal puesto que
se recolectan datos en un solo momento con el propdsito de descubrir variables y
analizar las incidencias e interrelacion de estas en un momento dado (Hernandez,
Fernandez, & Baptista, 2010).

La poblacion objetivo de estudio estd compuesta por empresas que estan en el
rubro construccion inmobiliaria en el Cusco. Los datos se recolectaron a través de
entrevistas en profundidad utilizando una guia de preguntas como pauta cuyo audio ha
sido grabado y escrito en formato digital. Los resultados obtenidos han sido
codificados, categorizados, y analizados mediante el software Atlas.ti.

1.6 Preguntas de Investigacion

Este estudio tiene la siguiente pregunta de investigacion:

(Cuadles son las barreras al crecimiento econdémico del sector construccion
inmobiliario en la ciudad del Cusco?

1.7 Marco Teorico

El estudio se basa en el modelo de Hausmann, Rodrik, y Velasco (2005). De

acuerdo con este estudio, existen diversos posibles factores que pueden explicar el

lento crecimiento de una economia. De acuerdo con estos autores, el lento



crecimiento de un sector se puede explicar por dos grandes razones: (a) alto costo de
financiamiento o (b) bajos retornos a la inversion.

Por un lado, segtin el modelo, el alto costo de financiamiento podria
desincentivar la inversion en el sector construccion inmobiliario. En una economia
pequefia y abierta como la peruana, el costo de financiamiento de una actividad
depende mayormente de la liquidez mundial, es decir, si existe abundante liquidez en
el mundo, las tasas de interés seran bajas. Pero el costo de financiamiento también
depende de factores nacionales. Si los Gobiernos restringen el ingreso de capitales,
establecen altas de encaje, o imponen severos requerimientos para otorgar créditos, el
costo del financiamiento aumentard. Asimismo, si el riesgo crediticio es alto, el costo
de financiamiento sera alto para un alto nimero de clientes.

Por otro lado, segin el modelo, los bajos retornos a la inversion se pueden
explicar por bajos retornos sociales o baja apropiabilidad. Bajos retornos sociales
implica que una determinada actividad no genera mayor valor para la sociedad. Es
decir, la disposicion a pagar por parte de los potenciales consumidores no es alta con
respecto a los costos de produccion. Una actividad econdmica tiene bajos retornos
sociales cuando no existe mayor demanda por el producto, o cuando los costos de
produccion son altos.

A su vez, diversos factores pueden aumentar los costos de produccion al punto
de que la actividad de la construccion no presente altos retornos sociales, estos son:
(a) la escasez de mano de obra puede aumentar los costos de produccion; (b) la
inadecuada infraestructura de transporte puede aumentar los costos de transporte; (c)
la escasez de materia prima puede asimismo encarecer la produccion; y (d) la escasez
de otros factores productivos también puede aumentar los costos de produccion y

reducir los retornos sociales a una actividad econdémica.



Una baja apropiabilidad de los retornos sociales puede llevar a que los
retornos privados de la inversion sean bajos. Respecto a baja apropiabilidad,
Hausmann et al. (2005) refirieron a que una actividad puede generar valor para la
sociedad y pese a ello las empresas no obtienen un importante retorno por la
inversion. Es decir, las empresas no se apropian de una parte importante de los
retornos sociales que generan. Los factores que pueden explicar la baja
apropiabilidad son:

1. El sistema tributario: Si los impuestos son altos, entonces una actividad puede
generar altos retornos sociales, pero no retornos privados.

2. Factores institucionales, tales como ineficiencia burocratica, corrupcion, y crimen:
Debido a estos factores, una parte importante de los retornos sociales de una
actividad econdmica no sera recibida por los inversionistas. Una actividad podria
generar altos retornos sociales, pero no retornos privados, lo que reduciria el
incentivo a invertir.

3. Problemas de coordinacion: La rentabilidad de una actividad puede depender de la
coordinacién entre las empresas con el fin de asegurar ciertos servicios comunes.
Si tales servicios se proveen, los retornos sociales a la inversion serian altos. Esos
servicios solo se proveerian si un numero importante de empresas se pusiesen de
acuerdo. Una empresa individual no tendra el incentivo individual a proveer esos
servicios comunes si el costo de provision es alto. Sino se ponen de acuerdo, los
servicios no se proveerian y los retornos privados a la actividad econémica
podrian ser bajos.

1.8 Definicion de Términos

Sector de la construccion. La industria de la construccion es considerada uno

de los impulsores principales del desarrollo y el progreso de la economia nacional.
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Sus productos afectan directamente al desempefio y desarrollo de la sociedad,
utilizados intensivamente por todos los miembros de ella. Su caracteristica central es
el comportamiento productivo inestable. Es decir, el sector depende de los ciclos
econdomicos repuntando con lentitud pero con fuerza en los periodos de expansion y
es afectado mas rapidamente y en mayor proporcion en los periodos de crisis o mayor
recesion (Peralta & Serpell, 1991).

Demanda. Es definida como “. . . la cantidad, calidad de bienes y servicios
que pueden ser adquiridos en los diferentes precios del mercado por un consumidor
(demanda individual) o por el conjunto de consumidores (demanda total o de
mercado), en un momento determinado” (“Demanda,” s.f.).

Para efecto del estudio se considera la demanda efectiva de viviendas como la
accion de los hogares interesados en adquirir una solucion habitacional y que poseen
el poder adquisitivo para satisfacer sus necesidades parciales o totales de vivienda.
Esto se expresa en funcion del precio del bien y de los ingresos de los potenciales
demandantes interesados en comprar en el mercado inmobiliario. La demanda
efectiva en 2012 ascendid a 23,209 hogares distribuidos en tres estratos
socioecondmicos: (a) bajo, (b), y (c) medio alto (CAPECO, 2013).

También se considera la demanda insatisfecha como el nimero de hogares
demandantes de vivienda y las unidades habitacionales disponibles en el mercado. Se
tiene que en 2012 aproximadamente 22,648 hogares no satisficieron sus expectativas
de consumo en el mercado de edificaciones urbanas en la provincia del Cusco
(CAPECO, 2013).

Oferta. “La oferta determina la cantidad de un bien que los vendedores
ofrecen al mercado en funcion del nivel de precio” (Parkin & Loria, p. 2).

En el Cusco, la mayor proporcion de area edificada se realiza con fines no

comercializables (i.e., para alquiler o uso propio) en las cuales se concentra el 64.44%
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y en segundo término a las edificaciones comercializables con 35.56%. Con respecto
a la oferta de edificaciones, el 93.82% esta destinada a viviendas (CAPECO, 2013).

Crecimiento economico. El crecimiento econdmico aumenta el estdndar de
vida pero no elimina la escasez ni evita la existencia del costo de oportunidad. Para
lograr que la economia crezca se requiere enfrentarse a un intercambio: cuanto mas
rapido se consiga que la produccion crezca, mayor serd el costo de oportunidad del
crecimiento econémico (Parkin & Loria, 2010).

Mercado. “Es cualquier acuerdo que permite a compradores y vendedores
obtener informacidn sobre alglin bien o servicio y hacer negocios entre si”” (Parkin &
Loria, p. 58).

Economia. “Estudia las elecciones que los individuos, las empresas, los
Gobiernos, y las sociedades hacen para enfrentar la escasez, asi como los incentivos
que influyen en esas elecciones y las concilian” (Parkin & Loria, 2010, p. 2).

Construccion. Es la accion de fabricar o edificar una obra publica de
arquitectura o ingenieria (“Construccion,” s.f.). Por su parte, Pellicer, Sanz, y Catala
(2004) sefialaron que “. . . el sector construccion se puede considerar tanto como una
actividad industrial como una actividad de servicio y cuyo fin ultimo comprende la
elaboracion y acabado de una serie de productos y su posterior venta en el mercado”
(p. 41).

Permisos de construccion. Se refiere a la autorizacion formal otorgada por
los municipios del pais para empezar la construccion, demolicion, ampliacion, o
renovacion de una propiedad (Camara de Comercio de Cusco, 2013).

Bajos retornos sociales. Seguin Hausmann et al. (2005), los retornos sociales

son bajos cuando una determinada actividad no genera mayor valor para la sociedad.
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Baja apropiabilidad. Segin Hausman et al. (2005), una baja apropiabilidad es
cuando las empresas no obtienen un alto retorno de sus inversiones, pese a que una
actividad puede generar valor a la sociedad.

1.9 Supuestos

La investigacion supone que los entrevistados tienen amplio conocimiento del
sector y responderan con honestidad a las preguntas que realicen los investigadores.
1.10 Limitaciones

Se han identificado algunas limitaciones para el presente estudio. Una de las
principales es que existen escasas investigaciones sobre el tema de estudio Las
Barreras al Crecimiento Economico del Sector Construccion en la Ciudad del Cusco,
los escasos estudios conseguidos no son de uso publico. Otra limitante a considerar
es que no existe acceso a la informacion en los colegios de arquitectos e ingenieros.
No tienen sus bibliotecas habilitadas para poder revisar los materiales presentados por
los colegiados.

1.11 Delimitaciones

Las delimitaciones del presente estudio son: (a) El estudio es realizado en la
ciudad del Cusco, que comprende los distritos de Santiago, Cusco, Wanchaq, San
Sebastian, y San Jeronimo, y los resultados son solo vélidos para esta ciudad; (b) el
estudio solo analiza el sector construccion inmobiliario; y (c) se consideran empresas
con 1 afio de funcionamiento lo que puede indicar un sesgo hacia empresas
emprendedoras.

El estudio es realizado en la ciudad del Cusco dado que concentra a mas del
50% del total de la poblacién en todo el departamento.

1.12 Resumen
En los tltimos afos, en el Pert y especificamente en la ciudad del Cusco, el

sector construccion inmobiliario se ha desacelerado, debido a algunos factores como:
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(a) la reduccion de empleo, (b) el aumento de barreras para la obtencion de créditos,
(c) la menor demanda para la adquisicion de viviendas, y (d) otros que han detenido el
crecimiento de este sector.

El objetivo de este estudio ha sido identificar las barreras al crecimiento
economico del sector construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco a través del
analisis de la experiencia de gerentes o jefes de proyecto de empresas y su percepcion
sobre las barreras que existen dentro del rubro en el cual se desempefian. Para ello se
ha realizado una investigacion cualitativa que comprende la siguiente pregunta de
investigacion: ;Cuéles son las barreras al crecimiento econémico del sector
construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco?

Parte del supuesto principal es que existen barreras para el crecimiento del
sector construccion inmobiliario en la Ciudad del Cusco.

En esta investigacion se enfrentaron dos limitaciones: (a) que existen escasas
investigaciones sobre el tema de estudio, y (b) que no existe acceso a la informacion
de los colegios de arquitectos e ingenieros, y no cuentan con bibliotecas habilitadas
para revisar los documentos presentados por los colegiados.

Las delimitaciones de la presente investigacion son: (a) El estudio es realizado
en la ciudad del Cusco, que comprende los distritos de Santiago, Cusco, Wanchaq,
San Sebastian, y San Jeronimo, y los resultados son solo validos para esta ciudad; (b)
el estudio solo analiza el sector construccion inmobiliario; y (c) se consideran
empresas con 1 afio de funcionamiento lo que puede indicar un sesgo hacia empresas
emprendedoras.

1.13 Conclusiones

Se podria pensar que el sector construccion ha tenido un crecimiento constante

durante estos ultimos afios, pero los indicadores de 2013 y 2014 revelan que se ha

producido una desaceleracion.



14

El presente estudio busca explorar si existen barreras al crecimiento
econdémico del sector construccidén inmobiliario en la ciudad del Cusco.

El estudio toma como base tedrica el modelo de Hausmann, Rodrik, y Velasco
(2005). Segun este modelo, existen diversos posibles factores que pueden explicar el

lento crecimiento de una economia.
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Capitulo I1: Revision de la Literatura

El sector construccion en el Pert se ha convertido en la Gltima década en una
de las actividades con mayor dinamismo en la economia, y se encuentra en una fase
expansiva y su participacion en el PBI esta adquiriendo mayor importancia. En esta
seccion se mencionan publicaciones relevantes al tema de estudio.

Es importante mencionar que todos los estudios respecto al desarrollo
econdmico del sector contribuyen con informacion valiosa que podria servir a
empresas y gobiernos para eliminar las barreras que impiden su desarrollo.

Se revisaron diferentes publicaciones para esta investigacion y se podrian
clasificar en:(a) literatura sobre el sector construccion y crecimiento econémico, (b)
literatura sobre la importancia del acceso al crédito y el rol que cumple en el sector, y
(c) literatura sobre los precios de la tierra.

2.1 Sector Construccién y Crecimiento Econémico

El sector construccion en cualquier economia representa una fuente importante
del crecimiento econdomico. Los factores productivos (i.e., capital y trabajo) son
abundantes en este sector, donde se tiende a redistribuir la riqueza y se dinamiza la
economia, al existir interrelacion entre los sectores debido a la construccion,
precisamente por el efecto de arrastre que presenta esta actividad.

El sector construccidon es importante para el crecimiento econdmico puesto
que refleja el comportamiento macroecondmico nacional y es uno de los sectores que
mas efectos multiplicadores tiene en otras actividades tanto en empleo como en la
produccion. De igual manera, el valor agregado que genera y la aportacion en la
formacion bruta de capital fijo lo hacen relevante en los analisis econdmicos

industriales (Robles & Velazquez, 2001).
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Se pueden considerar algunos aspectos que relacionan la actividad del sector
con el crecimiento econdmico, precisamente uno de los mas importantes es el efecto
multiplicador que tiene el sector sobre el resto de sectores, al utilizar diversos rubros
de la industria, agricultura, y servicios para producir sus bienes. Es asi que Nufez
(2008) definio6 cuatro aspectos que justifican las relaciones entre la actividad del
sector construccion y los principales indicadores macroecondémicos de un pais: (a)
contribuye a la creacion de riqueza de un pais o region, (b) el efecto multiplicador de
la actividad del sector sobre el resto de la economia, (c) creacion de empleo, y (d)
vinculacion del crecimiento econdmico (i.e., PBI, paros o huelgas, inflacion).

Otro aspecto importante que tiene esta actividad es el factor trabajo, al ser uno
de los mayores generadores de empleo. Ademads, es importante mencionar que
existen otras variables econdomicas que influyen en el desempefio de la actividad,
como por ejemplo la regulacion de precios de los materiales de construccion.

El rol que desempefia la actividad de la construccion en paises desarrollados y
en proceso de desarrollo, es fundamental y es por este motivo que es utilizado como
un indicador de la actividad economica de un pais. Un ejemplo claro donde la
construccion ha sido eje fundamental del crecimiento es Colombia. Juan Carlos
Echeverry (Ministro de Hacienda y Crédito Publico) y Sandra Forero Ramirez
(Presidente Ejecutiva de la Camara Colombiana de la Construccion) (como se citd en
Alianzas para la Sostenibilidad [ALISOS], s.f.), sostuvieron que el sector
construccion es el elemento clave en el crecimiento economico de Colombia, y
afirmaron que entre los meses de mayo y julio de 2012 el mismo gener6 75,000
nuevos empleos en Colombia.

En el Pera, Pablo Nano, analista del Departamento de Estudios del Scotiabank,

sostuvo que el sector construccion lidera el crecimiento econdmico del Peru
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(“Scotiabank: Construccion Seguira,” 2012). Asimismo, el Ministro de Vivienda,
Construccion y Saneamiento del Pert, René Cornejo, sefialé que la actividad de la
construccion impulsa el crecimiento econdémico del pais (“Sector Construccion
Continuara,” 2012). “El sector Construccion estéd jalando la economia” sostuvo.

Estos enunciados muestran que el sector construccion es clave en el
crecimiento econdmico de un pais y mas aln, en paises en proceso de desarrollo, y
por lo tanto, incrementar la productividad en este sector puede traer efectos positivos
para los demas sectores.

Topel y Rosen (1988) lograron replicar la dindmica de la inversion
inmobiliaria de EE.UU., y determinaron que en este pais los siguientes elementos son
significativos: (a) la tasa de interés real a corto plazo, (b) expectativas de inflacion, (c)
meses para agotar stock, y (d) precios de viviendas. Asimismo, destacaron la
elasticidad creciente de la oferta inmobiliaria al precio de venta en la medida que
aumenta el horizonte de tiempo, lo cual se explica mayormente por la escasa
capacidad de adaptar factores productivos a corto plazo para satisfacer mas demanda.

En Chile, Morandé y Soto (1992) estimaron un modelo lineal de
determinacion de precios de activos reales considerando como tales a los precios de la
tierra, acciones, y viviendas. Determinaron que resulta significativo sobre el precio
de las viviendas el flujo de capitales financieros, salarios reales, y precio de la tierra.

Por otro lado, otros autores estudiaron los impactos de la politica sobre el
mercado inmobiliario. Poterba (1984) analiz6 los efectos que generan cambios en
tasas de impuestos y en las expectativas inflacionarias sobre el precio y el stock de
viviendas de equilibrio a largo plazo. Sefiald que cuando caen los costos reales de uso

de las viviendas ante el crecimiento de la inflacion, presiona al alza a las tasas
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nominales y a los precios de las viviendas, situacion que genera un mayor atractivo de
la inversion en activos inmobiliarios.

Siguiendo esta linea, Lee (1999) desarroll6 y estimé un modelo de inversion
de viviendas, en el cual destaca las relaciones existentes entre las nuevas 6rdenes de
produccion y el tiempo restante para que se pueda generar la venta de la vivienda.
También logré replicar la trayectoria del gasto de inversion, encontrando significancia
estadistica en tasas de interés reales, tasa de inflacion, precios hedonicos de viviendas,
y meses para agotar stock. Ademas, demostro que los ciclos de inversion en
inventarios de viviendas constituyen un indicador importante de los ciclos
econdmicos agregados, el cual es anticipado por 6 meses aproximadamente.

2.2 Acceso al Crédito

El financiamiento es un mecanismo mediante el cual las personas, familias, y
las empresas obtienen fondos para poder realizar actividades econémicas (e.g., la
adquisicion de bienes y/o servicios). El financiamiento generalmente son sumas de
dinero tomadas en préstamo, las mismas que complementan los ahorros propios.

Poterba (1984) en sus resultados para EE.UU. sefialo que las nuevas
edificaciones estdn determinadas principalmente por el acceso al crédito y el
desempefio economico en general. La investigacion realizada por este autor,
establece la importancia de la inflacion en EE.UU. al estimular esta actividad. De
igual manera, su trabajo encontr6 que los precios de la vivienda y los créditos
domeésticos son otros de los determinantes clave en la decision de edificar. También
sefiald que la tasa de interés tiende a desestimular la construccion a medida que la
politica monetaria se hace mas rigida.

Respecto a los estudios realizados en Latinoamérica, Herrera (1988) fue el que
los inici6 con su estudio realizado en Colombia en el que propuso un modelo con

ecuaciones de oferta y demanda para estimar los determinantes econdmicos del precio
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de la vivienda en dicho pais. El autor midio6 el desempefio del sector a través de las
licencias de construccion e incluyd como sus determinantes las siguientes variables:
(a) el crecimiento del PBI per capita, (b) el crédito para la financiacion de vivienda,
(c) el precio relativo de la vivienda, y (d) la tasa de interés real.

Por su parte, Diaz, Gaitan, Piraquive, Ramirez, y Roda (1993) desarrollaron un
andlisis econométrico de periodicidad anual y trimestral sobre la actividad de la
construccion en Colombia. En este trabajo se demostro que el PBI del sector y del
total de la economia son series estacionarias y que existe una relacion de causalidad
que inicia desde el PBI total de la economia hacia el desempefio de la actividad de la
construccion. Del mismo modo, este estudio sugiri6 que el crédito doméstico genera
un efecto positivo sobre las licencias de construccion.

Rifflart (1995) estudi6 el comportamiento del sector constructor en los paises
de la Organizacion para la Cooperacion Econdmica y el Desarrollo (OECD; por sus
siglas en inglés). Indico que los ciclos del sector tienden a aparecer con una amplitud
cercana a los 5 afios, lo cual no parece reflejada con el amplio crecimiento del sector
constructor en el Pert. Pero en el caso de estos paises, los resultados sugirieron que a
medida que se incrementa la demanda por edificaciones, los precios tienden a
aumentar en mayor proporcion que las nuevas construcciones, y las familias se
endeudan en una proporcion incluso mayor al crecimiento de la demanda.

Cardenas y Bernal (1997) presentaron un analisis para el periodo 1988-1995 a
través de la medicion del desempetio de este sector mediante las siguientes variables:
(a) las licencias de construccion aprobadas, (b) los despachos de cemento, y (c) la
cartera total de constructores. En sus resultados se resaltd que el crédito doméstico y
los flujos de capital presentan una relacion positiva con el desempefio de la actividad
constructora. Del mismo modo, sefialaron la importancia de la tasa de interés real

como uno de los determinantes del ciclo de la construccion en Colombia.
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Por otro lado, en Colombia, Saldarriaga (2006) mostr6 en sus resultados que el
crédito hipotecario es la variable més robusta a todo tipo de especificaciones, en
especial cuando se mide por aprobaciones en vez de desembolsos. Asimismo, cuando
se toman desembolsos o aprobaciones totales en vez de desglosar el efecto crediticio
en constructores e individuos, la relevancia estadistica de la variable es satisfactoria.
Asimismo, en cuanto al crédito se refiere, se puede afirmar que el sector constructor
es mas elastico a los créditos de los individuos que con respecto al crédito de los
constructores. Recapitulando, segin los modelos estimados, el mayor acceso al
crédito es fuente de crecimiento para el sector constructor, especialmente cuando son
los individuos quienes gozan de facilidades para pedir préstamos hipotecarios.

Por su parte, también en Colombia, Clavijo, Janna, y Mufioz (2004)
consideraron un modelo de oferta y demanda estimado por ecuaciones simultaneas
con el objetivo de explicar los ciclos de los precios hipotecarios en este pais durante el
periodo 1990-2003. Las estimaciones econométricas sugirieron que las cantidades
demandadas de vivienda en Colombia son altamente elésticas a sus precios y al
ingreso de los hogares.

En Peru, Enrique Zevallos, Gerente General de Asociacion de Desarrolladores
Inmobiliarios (ADI) sostuvo que el acceso al crédito necesita modificaciones, de tal
manera que, “sin aumentar riesgos se pueda acceder a una mayor demanda de
viviendas” (Sanchez, 2014).

Existe una reduccion en el nimero de créditos hipotecarios desembolsados por
la banca en Lima que cayo 3.3% entre enero y junio de 2013, esa reduccion se reflejo
por las medidas adoptadas de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) en
exigir una mayor cuota inicial, como porcentaje del valor de la vivienda, cuando no se
trate de la primera vivienda del comprador. Por tal motivo, hubo un desincentivo en

la demanda de viviendas para invertir o para fines especulativos (Sanchez, 2014).
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2.3 Precios de la Tierra

El precio de la tierra urbana, como en cualquier mercado, esté sujeto a la
oferta y demanda. El suministro de tierra depende de: (a) la cantidad producida por
afo, (b) la cantidad que es retenida, y (c) la cantidad de uso de la existente. La
demanda depende de la tasa anual de formacion de nuevos hogares, ajustada por su
ingreso y/o poder adquisitivo, sus preferencias, y los precios de otros articulos en sus
presupuestos. Es dificil realizar una explicacion acerca de todos los factores que
determinan los precios de la tierra (Smolka, 2003).

En declaraciones a RPP Noticias, ¢l alcalde de la ciudad del Cusco Luis Flores
declar6 que el boom inmobiliario en la Ciudad ha generado que el metro cuadrado en
su centro historico se haya incrementado hasta en 300% en los ultimos 2 afios. “En el
centro histdrico los terrenos que valian entre US$1,000 y US$1,500, facilmente hoy
superan los US$3,000 a US$5,000 el metro cuadrado. En la zona de
amortiguamiento, lo que antes valia entre US$500 a US$1,000 hoy esta entre
US$1,000 y US$1,200” detalld (Aranda, 2011).

En el lapso de 10 afios, desde 2003 que empezo6 la actividad inmobiliaria, los
precios de los terrenos en la ciudad del Cusco se han incrementado hasta 10 veces, asi
lo senald Freddy Céceres Yéabar, Presidente de CAPECO-Cusco: “Un terreno que
costaba hace 10 afios US$200 el metro cuadrado, en este afio, ha llegado a costar mas
de US$2,000” (Garcia, 2013).

2.4 Resumen

El sector construccion en el Pert es uno de los mas importantes tanto por su
contribucion al PBI como por la interrelacion que posee con los demads sectores por su
efecto de arrastre.

Es evidente que el sector construccion es clave para el crecimiento econémico

de un pais por sus aportes en el valor agregado y la generacion de empleo. Ademas,



22

se interrelaciona con todas las actividades productivas, especialmente en aquellas en
proceso de desarrollo.

Poterba (1984) determind que un factor que influye en el crecimiento del
sector construccion inmobiliario es el acceso al crédito. En el mismo estudio también
se sefialo que las nuevas edificaciones estan determinadas por la economia en general
y el acceso al crédito.

Juan Carlos Echeverry y Sandra Forero Ramirez estudiaron en Colombia los
determinantes econdmicos del precio de las viviendas y encontraron como resultado
que los factores que influyen son: (a) el crecimiento del PBI per cépita, (b) el crédito
para la financiacion de vivienda, (¢) el precio relativo de la vivienda, y (d) la tasa de
interés real.

A partir de los modelos mencionados anteriormente, se concluye que un
mayor acceso al crédito es fuente de crecimiento para el sector construccion,
especialmente cuando son los individuos quienes gozan de facilidades para solicitar
préstamos hipotecarios.

Otro factor que influye en el crecimiento del sector es el precio de la tierra.
Especificamente en el Cusco los precios se han incrementado hasta 10 veces en 10
afios. Asi lo senald Freddy Céceres, Presidente de CAPECO-Cusco.

2.5 Conclusiones

En el pais y en especial en el Cusco no existen investigaciones que puedan
determinar qué factores influyen en el crecimiento de este sector.

Es importante el sector construccion porque refleja el avance econdmico de un
pais y debido a su alta interactividad con los demads sectores.

El sector construccion como lo sefialdo Nufiez (2008), contribuye a la creacion
de riqueza de un pais, crea empleos, y esta altamente vinculado al crecimiento

economico.
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El precio de las viviendas depende de factores como: (a) el flujo de capitales
financieros, (b) salarios reales, y (c) precio de la tierra.
Las nuevas edificaciones inmobiliarias estan determinadas por el acceso al

crédito y el desempefio econdmico en general.
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Capitulo I11: Metodologia de la Investigacion

3.1 Disefio de la Investigacion

El propdsito del estudio es exploratorio orientado a explorar las barreras al
crecimiento econémico del sector construccion inmobiliario. Es exploratorio porque
no existen estudios anteriores sobre el tema.

El proposito del estudio es necesario cuando el tema es nuevo, nunca ha sido
abordado en un determinado grupo de personas, o las teorias actuales no son
aplicables a un particular grupo de estudio (Creswell, 2003).

El enfoque utilizado en este estudio es el cualitativo por las siguientes razones
(Maxwell, 1996):

1. Permite captar la voz de los empresarios, “uno de los beneficios de los estudios
cualitativos es la libertad que se otorga al investigador para analizar las respuestas
de los entrevistados de forma mas cercana de lo que es posible al realizar un
estudio cuantitativo”.

2. Ayuda a entender el significado de situaciones y acciones en las que los
participantes estan involucrados.

El enfoque cualitativo se selecciona cuando se busca comprender la
perspectiva de los participantes (i.e., individuos o grupos pequefios de personas a los
que se investigara) acerca de los fenomenos que los rodean, profundizar en sus
experiencias, perspectivas, opiniones, y significados, es decir, la forma en que los
participantes perciben subjetivamente su realidad (Hernandez et al., 2010).

No existen estudios realizados acerca de las barreras al crecimiento econdémico
del sector, debido posiblemente a la baja importancia que le asignan las empresas
como los Gobiernos Regionales.

3.2 Justificacion del Disefio

Segun Alvarez-Gayou (2003), la finalidad del disefio de la Investigacién-

Accion es resolver problemas cotidianos e inmediatos y mejorar practicas concretas.
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Su proposito fundamental es brindar informacion que guie a la toma de decisiones
para programas, procesos, y reformas estructurales.

La logica de una investigacion cualitativa es inductiva. Bajo la lo6gica
inductiva, los investigadores obtienen informacion de los participantes a través de
entrevistas y la observacion detallada de la mayor cantidad de eventos posibles, y
analizan la informacién y la convierten en temas o categorias.

3.3 Preguntas de la Investigacion

La pregunta general para el estudio ha sido ;Cudles son las barreras al
crecimiento econdmico del sector construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco?

El presente estudio busca explorar las barreras al crecimiento econdmico del
sector construccion inmobiliario en el Cusco. Los entrevistados dardn a conocer sus
opiniones acerca de los siguientes temas con el fin de responder la pregunta de
investigacion: (a) Qué piensa sobre el precio de las tierras en la ciudad del Cusco; (b)
Cual es la oferta y demanda de los terrenos en la ciudad del Cusco; (c) CoOmo adquiere
su empresa los materiales de construccion; (d) Son los materiales de construccion
accesibles; (e) Cual es el comportamiento de los proveedores de materiales de
construccion; (f) Cual es el nimero de trabajadores a su cargo; (g) Cual es el nivel de
preparacion que debe tener un obrero; (h) Cual es la necesidad de contar con
trabajadores capacitados; (1) Cuales son las capacitaciones que reciben los
trabajadores; (j) Cudl es la remuneracion promedio de los trabajadores; (k) De donde
adquiere el financiamiento para la realizacion de una obra; (1) Cuales son las ventajas
y dificultades para el acceso al crédito; (m) Qué beneficios le ofrece el Gobierno; (n)
Como es el acceso de sus clientes al crédito; (0) Como afectan las decisiones del
Gobierno en sus actividades; (p) Cudles son las ventajas y dificultades al solicitar

permisos de construccion; (q) Cual es el tiempo que emplean las empresas para
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obtener permisos; (r) Considera usted que la ciudad cuenta con sus obras de
saneamiento; y (s) Cuales son las alianzas estratégicas y/o convenios entre empresas o
proveedores

3.4 Poblacion

Determinar la poblacion de empresas constructoras en la ciudad del Cusco que
se dediquen solo al sector inmobiliario es una actividad muy compleja, porque no
existen bases de datos que puedan ofrecer esta informacion. Existen diversas
empresas que se dedican no solo a la construccidon inmobiliaria si no que estan
dedicadas a otros rubros como la construccion civil. Para poder determinar la
poblacion, se ha recurrido a la pagina web de la SUNAT obteniendo 196 empresas
activas dentro del rubro construccion.

El presente estudio considera como poblacion a las empresas que se dedican a
la construccion inmobiliaria en la ciudad del Cusco.

Para poder identificar de mejor manera la muestra se han tomado los
siguientes criterios: (a) La empresa debe dedicarse al sector construccion
inmobiliario, lo que permitira identificar exactamente con qué empresas trabajar para
esta investigacion; (b) La empresa debe operar formalmente, lo que permitira
distinguir a las empresas formales de las informales; (c) Tener més de dos empleados
con lo cual se confirma que es una empresa; y (d) Tener minimo 1 afio de operacion,
de esta manera se podra obtener informacion relevante que sea Util para la
investigacion.

3.5 Consentimiento Informado

Por ser esta una investigacion para una tesis de maestria, todas las personas

han sido informadas de forma escrita y verbalmente. Todos los entrevistados han

firmado una hoja de consentimiento voluntariamente para dar fe de su participacion y
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la veracidad de sus opiniones. Una copia del consentimiento informado se muestra en
el Apéndice A.
3.6 Seleccion de los Casos

3.6.1 Muestreo

Para el presente estudio cualitativo se utiliza el muestreo de proposito el cual
es “... una estrategia en la que escenarios particulares, personas, o eventos se
seleccionan de manera intencional para proveer informacién importante que no pueda
ser obtenida de la misma manera y en la misma calidad a partir de otros medios”
(Maxwell, 1996, p. 70).

El muestreo de proposito elegido tiene los siguientes objetivos para el estudio:
(a) alcanzar representatividad e identificar los casos tipicos de los empresarios
cusqueiios, (b) capturar heterogeneidad de la poblacion y asegurarse de que las
conclusiones representen los diversos rangos de posibilidades, y (c) examinar los
casos criticos para las teorias consideradas que se desarrollan en el estudio (Maxwell,
1996).

La finalidad de usar el muestreo de proposito es poder seleccionar los casos
que proporcionen informacion importante para el estudio y entrevistar a
representantes de las empresas involucradas en el sector de los cuales se podra
obtener informacion actualizada puesto que estan inmersos dentro de la actividad.

En particular, se entrevistaron a 20 representantes de las empresas dedicadas al
rubro de construccidon inmobiliaria que ayudaran a responder la pregunta de
investigacion.

3.6.2 Estrategias

En el Cusco diversas empresas dedicadas al sector inmobiliario no se

encuentran asociadas a ninguna organizacion porque no les prestan ningtn beneficio.
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La mayoria de empresas son independientes por lo que no se ha podido encontrar un
listado y una base de datos que permita tener la informacion de sus gerentes y
personal administrativo a los cuales poder entrevistar.

Para poder seleccionar a la muestra en la presente investigacion, se han
realizado averiguaciones con amigos y familiares de los investigadores, los cuales
ofrecieron la mayor cantidad de contactos e informacion con la que finalmente se ha
podido trabajar. También se han obtenido algunos contactos realizando
averiguaciones in situ.

Las entrevistas se realizaron con previa cita de coordinacién en las oficinas de
los entrevistados, las cuales ofrecieron buenos resultados obteniendo un total de 20
entrevistados quienes cumplieron con los criterios determinados.

3.7 Confidencialidad

Para proteger la privacidad de los participantes, no se han utilizado sus
nombres ni informacién de la empresa. Sus datos personales han sido remplazados
por seudonimos; los archivos necesarios para la investigacion han sido grabados e
identificados con dichos seuddnimos y las respuestas han sido escritas con un codigo
con el objetivo de proteger la identidad y privacidad de los informantes. Ninguna
informacion ha sido publicada de forma que sea personalmente identificable. Se ha
utilizado la letra P (Participante) y un nimero correlativo para codificarlas (e.g., PO1,
P02, etc.).

3.8 Procedimiento de Recoleccion de Datos

3.8.1 Fuentes de evidencia

Se han utilizado dos fuentes de evidencia que han permitido recolectar los
datos necesarios para la investigacion. Se ha usado como principal fuente de
recoleccion de datos las entrevistas en profundidad, las cuales han permitido observar

al entrevistado, tener contacto directo, y poder obtener informacion valiosa en un
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corto periodo de tiempo. Se han realizado las entrevistas libre y espontaneamente
conduciendo los temas a tratar segun fluia la conversacion, lo que ha permitido que
los entrevistados se sientan mas comodos en el momento de dar sus opiniones.

Finalmente, se tiene como fuente de evidencia diversos documentos
proporcionados por las empresas a las cuales se ha visitado o realizado alguna
entrevista. En cada una de estas siempre proporcionaban, tarjetas personales,
informacion de la empresa como: direcciones electronicas, correos, y material
publicitario de sus ultimos proyectos en ejecucion, todo esto con el proposito de
brindar la mayor cantidad de informacion posible.

Para la recoleccion de informacion se ha utilizado una fuente de evidencia. La
principal fuente de recoleccion de informacion ha sido las entrevistas en profundidad.
Las entrevistas en profundidad permiten recolectar una alta cantidad de datos en corto
tiempo, ademas permite el contacto personal. Segun Janesick (como se citdé en
Hernéndez et al., 2010), en la entrevista a través de las preguntas y respuestas, se
logra una comunicacion y la construccion conjunta de significados respecto a un
tema. Sin embargo, entrevistar tiene sus debilidades, y puede ocurrir que los
entrevistados no cooperen o que se sientan incomodos al compartir todo aquello que
el investigador quiere saber. Creswell (2003) sefialé que una desventaja es que
proporciona informacion permeada por los puntos de vista del participante.

3.8.2 Protocolo del caso

El protocolo es la base fundamental que guia el proceso de recoleccion de
datos. Para realizar las entrevistas, se brindé informacion sobre el proposito de
estudio a cada uno de los participantes. Los investigadores se acreditaron como
estudiantes de CENTRUM Catolica con la hoja de informacion para participar en la
investigacion proporcionada por dicho centro de estudios. Adicionalmente, se solicitd

la firma de la hoja de consentimiento y el permiso para poder grabar las entrevistas.
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3.8.3 Casos piloto

De acuerdo con Hernandez et al. (2010), las primeras entrevistas son abiertas y
de tipo Piloto, y van estructurandose conforme avanza el trabajo de campo, pero no es
usual que sean estructuradas.

Para el presente estudio, se utilizd un caso piloto con el gerente de una
constructora inmobiliaria que cumplia con las caracteristicas que define la muestra.
Dicho caso no tabulado en los datos presentados permiti6 al equipo investigador
probar la guia de entrevista y corregir algunas preguntas que no estaban correctamente
formuladas.

3.8.4 Esquema de la entrevista

El equipo de investigadores del presente estudio empezo6 contactando a los
gerentes de constructoras inmobiliarias o personal de confianza, llamandolos por
teléfono o buscandolos directamente en sus oficinas para poder solicitar las
entrevistas.

Una vez realizado el contacto telefonico o presencial, el investigador se
identificaba como estudiante de CENTRUM Catolica, informaba quien le habia
proporcionado el contacto para dar mas confianza a los potenciales entrevistados y se
explicaba en forma general de qué se trataba la investigacion y la importancia de
realizar esta. La mayoria de las personas se mostraron interesadas y confirmaban la
fecha y lugar de la entrevista aclarando que podria ser a la hora que ellos dispongan
con el propoésito de no interferir en su trabajo y poder realizar la entrevista de manera
mas tranquila.

Dado que el primer contacto con el potencial entrevistado fue muy breve no
podiamos establecer los criterios de clasificacion, lo cual si pudo realizarse en la fecha

y lugar determinado para la entrevista. En algunos casos no se cumplian los criterios
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pero se realizod la entrevista con el objetivo de obtener informacion que si bien es
cierto no se consideraria en el estudio, ayudaba a tener mas conocimientos de este
sector.

Se efectuaron las entrevistas de acuerdo con el protocolo establecido.
Diversos entrevistados citaron a los investigadores en sus obras en ejecucion, en sus
oficinas, y en diferentes horarios. El maximo tiempo que duraron fue de 1 hora. En
algunos casos las entrevistas se cambiaron de fecha y lugar a solicitud del
entrevistado.

Al inicio de la entrevista el investigador proporcionaba toda la informacion
sobre el estudio, mostrando la hoja de participacion donde el mismo se identificaba
como alumno de CENTRUM Catdlica, solicitando la firma en la hoja de
consentimiento, explicandole que su entrevista sera grabada pero solo para fines del
estudio de investigacion. Algunas personas se mostraban desconfiadas pero mientras
transcurria la entrevista, la conversacion fluia y se disipaban las desconfianzas. En la
mayoria de casos las personas fueron amistosas y mostraron alta disposicion de
colaborar con la investigacion.

3.9 Instrumentos

Se ha utilizado una guia de entrevista la cual fue preparada y formulada
basandose en la informacion preliminar obtenida después de multiples averiguaciones.
Esta guia de entrevista fue modificada después de trabajar con el caso piloto. La guia
de entrevista fue muy util para el investigador lo que permiti6 abarcar todos los
aspectos necesarios para la investigacion.

La primera parte de la guia de entrevista considera informacion general acerca
del entrevistado, lo cual permite entablar una relacién de confianza con el mismo. La

guia de entrevista se divide en dos partes: primero, es la informacion general, y
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segundo, son las preguntas para la investigacion. Se han dividido las preguntas en
cuatro partes, acerca de: (a) los bajos retornos sociales, (b) el acceso al crédito, (c) las
fallas del Gobierno Subnacional (i.e., municipalidades departamentales y distritales),
y (d) las fallas de mercado.

Para finalizar la entrevista se solicito al entrevistado que opine acerca del
sector y también sus comentarios finales. Antes de la despedida, se le consultaba al
entrevistado si podia proporcionar otros contactos para poder entrevistarlos. En la
mayoria de los casos lo proporcionaron con lo cual se pudieron concluir las
entrevistas.

3.10 Procedimientos de Registros de Datos

El equipo de investigadores al terminar cada entrevista procedia a registrar el
archivo de audio para su transcripcion con los datos de la persona entrevistada. Se
cred una base digital compuesta por los siguientes documentos: (a) audio del
entrevistado, (b) hoja de consentimiento firmada, y (c) entrevista transcrita.

Posterior al registro de informacion, se procedio a ingresar toda la entrevista
transcrita al software Atlas.ti que es un programa desarrollado por Tomas Muhr para
segmentar datos en unidades de significado, codifica datos, y construye teorias, con el
programa segun el esquema que se haya disefiado.

3.11 Anélisis e Interpretacion de Datos

3.11.1 Analisis individual de los casos

La primera fase de analisis fue el ingreso de las transcripciones de las
entrevistas en el software Atlas Ti para su andlisis cualitativo, el cual facilita el
andlisis de informacion voluminosa y cuenta con herramientas que son Utiles para
explorar los fendmenos complejos. En esta fase la informacion fue revisada varias
veces para familiarizarse con la mayor cantidad posible de aspectos y asi obtener una

idea general y su significado completo.
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La segunda fase fue el proceso de reduccion de informacion, mediante la
creacion de marcas en los principales parrafos de las entrevistas transcritas. La
tercera fase fue la codificacion de la informacion. Segun Miles y Huberman (1994),
los codigos son etiquetas para asignar unidades de significado a la informacion
recolectada, que constituyen la representacion formal del pensamiento analitico.

3.11.2 Cross-case analysis o analisis trasversal de casos

Una vez finalizados los datos individualmente, se procedio a revisar la
informacion desde otras perspectivas para poder considerar todos los comentarios
importantes obtenidos en cada una de las entrevistas. En primer lugar, se hizo un
analisis de todos los participantes considerando los perfiles, cargos que ocupaban
dentro de las organizaciones, y qué tipo de profesion tienen.

En segundo lugar, se analiz6 la informacion sobre los altos precios de la tierra,
es decir, como influia este aspecto en los proyectos que deseaban realizar.

En tercer lugar, se analizo el acceso que tienen las empresas para comprar los
materiales de construccion, es decir, si estos eran faciles de conseguir con
proveedores serios y calificados.

En cuarto lugar, se analiz6 la mano de obra calificada en la ciudad del Cusco,
es decir, los aspectos que consideran para contratar a sus trabajadores y qué tipo de
mano de obra solicitan.

En quinto lugar, se analizo el acceso al crédito tanto de empresas inmobiliarias
como de sus clientes que deseaban acceder a un crédito hipotecario, es decir, si era
factible o no y cuanto incidia esto en la compra de propiedades.

En sexto lugar, se analizaron las fallas del Gobierno, es decir, en qué medida
les afectaba las decisiones y aspectos politicos del Gobierno en el desempefio del

sector.



34

En séptimo lugar, se analizaron las dificultades y facilidades que tenian las
empresas para solicitar permisos y/o licencias de construccion.

En octavo lugar, se analizaron las obras de saneamiento, es decir, si las
municipalidades estaban tomando las previsiones necesarias ampliando las redes de
agua y desagiie, y por ultimo se analizaron los problemas que las empresas tenian con
los parametros urbanisticos que en diversos casos no estaban bien planteados
considerando el crecimiento de la poblacion y las tendencias mundiales que existen a
2014.

3.12 Validez y Confiabilidad

La presente investigacion comprendi6 los siguientes procedimientos lo cual
confirma la validez y confiabilidad del estudio: (a) uso del protocolo del caso donde
se establecieron los procedimientos y pautas para realizar las entrevistas, (b) guia de
entrevista que fue importante para no perder ningun detalle en la realizacion de
entrevistas, (c) audios de todas las entrevistas realizadas, (d) transcripciones de todas
las entrevistas realizadas, (€) uso del programa Atlas ti para el andlisis de informacion
y obtencion de los resultados, y (f) realizacion de las entrevistas en profundidad por
tres investigadores que contaban con todas las herramientas necesarias.

3.13 Resumen

La presente investigacion tiene un enfoque cualitativo de tipo exploratoria. Se
ha usado este enfoque por las siguientes razones: (a) permite captar la voz de los
empresarios; (b) ayuda a entender el significado de situaciones y acciones en las que
los participantes estan involucrados; (c) no existen estudios realizados sobre las
barreras al crecimiento econémico del sector; y (d) el enfoque cualitativo se
selecciona cuando se busca comprender la perspectiva de los participantes (i.e.,

individuos o grupos pequefios de personas a los que se investigara) acerca de los
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fendomenos que los rodean, profundizar en sus experiencias, perspectivas, opiniones, y
significados. Es decir, la forma en que los participantes perciben subjetivamente su
realidad.

El presente estudio considera como poblacion a las empresas que se dedican a
la construccion inmobiliaria en la ciudad del Cusco. Para poder identificar de mejor
manera a la poblacién y puedan ser consideradas en la muestra, se han tomado los
siguientes criterios: (a) La empresa debe dedicarse al sector construccion
inmobiliario, lo que permitird identificar exactamente con qué empresas trabajar para
esta investigacion; (b) La empresa debe operar formalmente, lo que permitira
distinguir a las empresas formales de las informales; (c) Tener mas de dos empleados
con lo cual se confirma que es una empresa; y (d) Tener minimo 1 afio de operacion,
de esta manera se podra obtener informacion relevante que sea util para la
investigacion.

Para el estudio cualitativo, se usara el muestreo de propoésito con la finalidad
de poder seleccionar los casos que proporcionen informacion importante para el
estudio y entrevistar a personas involucradas en el sector de las cuales se podra
obtener informacidn actualizada puesto que estan inmersos dentro de la actividad.

Para la recoleccion de datos se utilizaron las entrevistas en profundidad con
sesiones de 30 minutos aproximadamente las cuales fueron realizadas con una guia de
preguntas previamente estructurada por los investigadores. Finalizando las entrevistas
se procedia a registrar el archivo de audio para su transcripcion con los datos de la
persona entrevistada. Se cre6 una base digital compuesta por los siguientes
documentos: (a) audio del entrevistado, (b) hoja de consentimiento firmada, y (c)
entrevista transcrita. Posterior al registro de informacion, se procedio a ingresar toda
la entrevista transcrita al software Atlas ti para poder codificar y analizar la

informacion.



Capitulo IV: Presentacion y Analisis de Resultados

El presente capitulo muestra los resultados de los casos después de haber
completado el trabajo de campo, también se muestra el perfil de los informantes y el
reporte basado en el analisis transversal de los 20 casos respondiendo la pregunta
especifica de la investigacion.
4.1 Perfil de los Informantes

Se analizaron 20 casos de empresas que permitieron contestar la pregunta
planteada en la investigacién. Debido a razones de confidencialidad, los nombres de
los entrevistados han sido codificados. Por otro lado, en la Tabla 3 se consigna el
resumen de los perfiles de los participantes y en la Tabla 4 se muestra la poblacion
seleccionada de 196 empresas activas en 2014, cuyas bases de operaciones estén en la
ciudad del Cusco, y que pertenezcan al rubro de construccion. Se contactd a 36
empresas de las cuales 56% aceptaron realizar las entrevistas y 42% las rechazaron.
Tabla 3

Peril de los Participantes

Afios de la
Participantes Cargo Profesion empresa en el
mercado
P01 Gerente Propietario Arquitectura 3
P02 Gerente General Administracion de 2
empresas
P03 Gerente General Arquitectura 4
P04 Gerente General Arquitectura 5
P05 Gerente General Ingenieria civil 7
P06 Jefe de Operaciones en empresa nacional  Ingenieria civil 54
con sede en Cusco y propietario de una
empresa en el Cusco
P07 Gerente General Abogacia 6
P08 Gerente General Ingeniero civil 3
P09 Gerente General Arquitectura 12
P10 Jefe de Proyectos Arquitectura 12
P11 Gerente General Arquitectura 2
P12 Gerente General Arquitectura 3
P13 Gerente de Proyectos Ingenieria civil 2
P14 Gerente de Infraestructura Ingenieria civil 6
P15 Representante Legal Arquitectura 6
P16 Gerente General Ingenieria civil 16
P17 Gerente General Ingenieria industrial 2
P18 Gerente General Ingenieria civil 2
P19 Gerente General Ingenieria civil 17
P20 Gerente General Ingenieria civil 4




Tabla 4

Caracteristicas de la Poblacion Seleccionada
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Caracteristica Valor
Numero de empresas en base de datos SUNAT 2014. 196
Numero de empresas contactadas. 36
Numero de empresas que aceptaron. 20
Numero de empresas para casos piloto. 1
Numero de empresas que no aceptaron el estudio. 15
Tasa de rechazo (%) (No aceptaron / contactados). 42
Tasa de aceptacion (%). 56

En el andlisis realizado se observo que en las empresas inmobiliarias el mayor

numero de personas entrevistadas son de profesion ingenieros civiles con un 45% de

participacion, seguido de los arquitectos con un 40%, y las otras profesiones son

indistintas segiin se muestra en la Tabla 5.
Tabla 5

Participantes por Profesion

Profesion f %

Abogacia 1 5
Administracion de empresas 1 5
Arquitectura 8 40
Ingenieria civil 9 45
Ingenieria industrial 1 5
Total de informantes 20 100

4.2 Presentacion y Analisis de los Resultados

La informacion cuantitativa es presentada en tablas, mientras que la

informacion cualitativa es presentada en forma narrativa.

Los resultados del estudio son presentados respondiendo a la pregunta de

investigacion ;Cudles son las barreras al crecimiento econdmico del sector

construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco?

La investigacion ha permitido identificar las siguientes barreras al crecimiento

economico del sector inmobiliario en la ciudad del Cusco. Entre las barreras
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encontradas se pueden mencionar: (a) altos precios de la tierra, (b) limitado acceso a
materiales de construccion, (c) escasez de mano de obra calificada, (d) dificultad para
acceder al crédito, y (e) fallas del Gobierno.

A continuacion, profundizaremos en la discusion de estas barreras.

4.2.1 Altos precios de la tierra

El precio de la tierra tiene un rol importante para el sector construccion. Es
considerado uno de los factores mas relevantes para la realizacion de un proyecto.
Mientras mas altos sean los precios de la tierra, mas altos seran los precios de venta.
El precio elevado de las tierra hace que las inversiones en el sector construccion
inmobiliario sean poco atractivas porque los retornos que obtengan las empresas seran
menores y en un plazo mas prolongado.

El alto precio de la tierra genera que las empresas inmobiliarias construyan
edificaciones mas caras dirigidas a las personas que poseen mayor poder adquisitivo,
dejando de lado a los segmentos de menor poder adquisitivo que son los que mas
demandan viviendas pero por el precio elevado de las tierras y los bajos ingresos con
los que cuentan, estas se vuelven inalcanzables teniendo un déficit de viviendas que
no es posible satisfacer.

El analisis revelo que para el 100% de los entrevistados, los precios de los
terrenos en la ciudad del Cusco fueron altos. Los casos P01, P05, P06, y P12 fueron
los mas destacables:

En la ciudad del Cusco particularmente estdn [estamos] en tiempos de precios

especulativos. La verdad, es que los terrenos aptos para las habilitaciones de

construccion sean de uno o de varios pisos son pocos. La misma ciudad
presenta mdrgenes de cerramiento [no puede crecer mas horizontalmente]

donde los terrenos mayores de 300 metros que son los més aptos para este tipo
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de edificaciones [edificios de més de cinco pisos] son individuales o en
bloques constructivos son escasos [en la ciudad]. Por lo tanto, los precios son
mas caros y la ciudad se estd expandiendo necesaria o innecesariamente fuera
de los limites de lo que conocemos como el casco urbano. (P01 6:6)

Por la cantidad de construcciones que estan apareciendo, los precios han
aumentado excesivamente y el sector construccion es la actividad que genera
mayor movimiento a todo nivel, desde el obrero o pedn que no tiene educacion
hasta el profesional mas capacitado para hacer un proyecto. También genera
alto movimiento en las pequefias ferreterias y grandes tiendas comerciales que
venden materiales de construccion. La gente que tiene terrenos se esta
aprovechando y han subido exageradamente los costos. El precio [de la tierra
que] hace que se incremente nuestro presupuesto. Un departamento de 120
metros cuadrados se tiene que vender a un precio escandaloso muchas veces
de mas de US$200,000. (P05 7:7)

A mi entender, no justifica que la demanda que ha habido en el sector
construccion haya permitido que crezca [se incremente] tanto el precio de los
terrenos, es demasiado elevado en el Cusco y eso que actualmente ha
disminuido la demanda inmobiliaria. Si bien es cierto a los constructores nos
conviene que suba [el precio de la tierra] porque vamos a vender mas caro,
surge el inconveniente de que la gente no quiere pagar y eso ha hecho que se
detenga el crecimiento. Hemos tenido una desaceleracion economica
tremenda en el pais, la gente no compra, los bancos han elevado los intereses a
los créditos hipotecarios y cuando tienes un segundo crédito hipotecario, los

intereses son mucho mas altos todavia. (P06 6:6)
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Bueno, me parece que los precios [de la tierra] se han salido fuera de control,

se estd llegando a un nivel que en cierto modo esté fuera de la realidad debido

[a] la demanda excesiva en la adquisicion de los terrenos. La gente ya pide

precios fuera de lo que deberia ser.

El crecimiento del precio de los terrenos afecta bastante. Este precio
elevado hace que el constructor que es una empresa que esta buscando lucro,
ve afectado [en] su interés, en lo que es tema de utilidad. Al tener este precio
del terreno tan elevado va a hacer que sus utilidades disminuyan o
simplemente el constructor [al] tener una expectativa alta de ganancias
simplemente va hacer que esa propiedad cueste mas, entonces eso hace que los
precios en algunos casos sean inalcanzables. (P12 6:7)

Los resultados mostraron que el 25% de los entrevistados asumian que los
precios altos de las tierras se debian a una especulacion creada por los propietarios o
por las inmobiliarias. Los casos mas resaltantes fueron PO1, P07, y P09.

“En la ciudad del Cusco particularmente [la tierra], estan en tiempos de
precios especulativos ...” (P01 6:6).

Existe mucha diferencia de precios en un mismo sector [barrio]. Por ejemplo,

en la av. Los Incas un precio normal al que uno puede adquirir un terreno va

por los US$1,500 o US$1,800 el metro cuadrado pero al costado puede estar a

US$4,000. Existe eso de una especulacion de precios. (P07 7:7)

Hay mucha oferta y demanda [de terrenos], pero [se] esta generando mucha

especulacion. Hay muchos propietarios que piensan que su terreno vale sumas

millonarias y con eso van a ser millonarios vendiendo su terreno, esto se ha

generado por la mineria informal y el contrabando. Podemos ver claramente
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en la ciudad del Cusco estos mercadillos en la avenida La Cultura y se

consideran los mejores terrenos por el area que ocupan y la cantidad de pisos

que puedes construir. Y han sido ocupados por contrabandistas estas ferias del
altiplano y han adquirido a precios muy altos por encima de los US$5,000 el
metro cuadrado y ahora la mineria informal ha venido adquiriendo muchos
terrenos a precios muy altos. Esto hace que los precios de los terrenos hayan

subido y no sean reales. (P09 9:9)

4.2.2 Limitado acceso a materiales de construccion

Los materiales de construccion vienen a ser la materia prima utilizada por los
constructores. El bajo acceso a estos puede generar un aumento significativo tanto en
los precios como en los tiempos de ejecucion de una obra.

Es importante para los constructores tener proveedores que les proporcionen
materiales de construccion de buena calidad. Este es un elemento importante para la
seguridad de las edificaciones y cumplimiento de los plazos.

Segun los entrevistados, actualmente los materiales de construccion son mas
accesibles que afios anteriores, debido al ingreso de tiendas como Maestro y Promart.
Sin embargo, el 60% de los entrevistados senalaron que para acceder a materiales de
alta calidad es necesario recurrir a otras ciudades como Arequipa y Lima.

Los entrevistados sefialaron que recurren a otras ciudades para encontrar
materiales principalmente para acabados. Asi como también sefialaron la baja calidad
en los agregados debido a que estos contienen residuos orgdnicos y esto no garantiza
la calidad necesaria (ver Tabla 6). Los casos mas destacables fueron: PO1, P08, P14,
P15,y P17.

En materiales caros [alta calidad] solamente Lima por ser un gran mercado

para este tipo de cosas [materiales] y hay [existe] los materiales. Las empresas



42

proveedoras locales abastecen para términos de habilitacion familiar, digamos

[los materiales para una construccion que a futuro costara] US$1,000 el metro

cuadrado. [se] encuentra con facilidad en el Cusco, sin embargo por el

volumen conviene ir a comprar a Lima. (PO1 13:13)

El detalle en el Cusco es que si tenemos agregados pero no tenemos industrias.

T te vas a cualquier tienda y buscas algo un poco exclusivo y te dicen te lo

tengo que traer de Lima o te lo tengo que traer de Arequipa, es dificil

encontrar materiales de construccion. Por ejemplo, algunas dimensiones de

bloques no hay [existen en el mercado local], tienes que mandar a hacer, y

tienes que esperar que te lo produzcan. Eso es una limitante. (P08 11:11)

Las cosas mas avanzadas [materiales de alta calidad] hay que importarlas y

traerlas de fuera y obviamente los costos de importacion hacen que sean mas

caros de lo que deberian ser. Bueno, en ese sentido no hay un conflicto grave
para adquirir los materiales de construccion pero si uno quisiera volimenes
grandes, es dificil conseguirlos. Igual, la calidad de los agregados como la

arena vienen de lugares cercanos a la ciudad. Por ejemplo, el Valle Sagrado y

algunos [otros centros de recoleccion de materiales] no tienen las condiciones

ideales y como estan cerca de centro poblados ya tienen cantidad de material
organico y eso no te garantiza todavia algunas cosas. El cemento en cambio,

es estandar. (P10 14:14)

“Han habido algunos casos donde la carpinteria, iluminacion, y para algunos
acabados lo mandamos a traer de Lima, pero obviamente si se encuentran en el
mercado” (P15 18:18).

Bueno, en general nosotros realizamos toda la obra de construccién, [en] todas

las etapas. Materiales tenemos acéd pero también han subido, ya no son tan
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economicos. [Con los] ladrillos siempre hay problemas yo estoy trayendo para
el colegio [y] necesito ladrillos de 20 de espesor. No encuentro en Cusco y
tengo que traerlo desde Arequipa y me traen el ladrillo para losa y lo pido en
volumen. Me traen un trailer completo. (P17 1:11)

Tabla 6

Empresarios que Buscan Materiales en Otras Ciudades

Acceso a materiales de construccion Casos f %
Recurre a otras ciudades para conseguir P01, P06, P08, P09, P10, P11, P12, 13 65
materiales. P15,P16,P17, P18, P19, P20
No recurre a otras ciudades para P02,P03, P05, PO7, P13, P14 7 35

conseguir materiales.

Total 20 100

Los entrevistados P01, P09, P10, P11, P16, P17, P18, P19, y P20 indicaron
que recurren a otras ciudades para obtener los materiales de construccion. Ellos
también sefialaron que lo hacen por mayor comodidad en los precios cuando se
requieren en grandes cantidades. Los casos mas resaltantes son: P09, P11, P16, P19,
y P20.

Los proveedores son locales, pero tenemos una gran provision de materiales

directos de Lima, desde la fabrica de ser posible para bajar nuestros costos

porque los traemos en volumen. Es mejor traerlos directos porque los

vendedores locales le suben mucho los fletes. (P09 12:12)

Nuestros proveedores son locales por el tema que los materiales, agregados,

[y] fierros estdn mas aca [Cusco], y algunos materiales para decoraciones de

interiores, [y] parte de pisos lo compramos en Lima. Entonces, hacemos un

mix, cotizamos, y vemos si los costos son muchos menores en el Cusco y los

que son fabricados los compramos en Lima. (P11 13:13)
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En algunas cosas [materiales de construccion] hay dificultades. Muchas veces
hemos tenido que recurrir a proveedores de Lima y Arequipa. Estos
proveedores nos envian el material y segiin volumen es hasta mas barato que
conseguir un proveedor local. Ahora con el Internet, uno puede encontrar
proveedores en varios sitios y con el transporte que se ha hecho accesible
[para todos], no es muy dificil traer materiales de otros sitios, y es mas barato.
(P16 13:13)
En la mayoria de los casos apalancamos con la participacion de proveedores.
La empresa, en sus afos ha desarrollado diferentes proveedores que confian en
nuestra empresa, y los primeros materiales o a veces la totalidad de materiales
son a través de ellos y son pagados a través de valorizaciones. Si la obra que
vamos a ejecutar tiene digamos dineros iniciales, entonces estas compras se
hacen en forma directa, la empresa hace compras locales en 30% del 100%
[del total] de material, el resto lo traemos de Lima para abreviar costos. (P19
10:10)
Ahora que han entrado nuevas tiendas grandes, se podria decir que si, cuando
entre SODIMAC también va a haber mayor competencia y tendremos varios
lugares de donde escoger. Por parte de los demas agregados si se encuentran
ahora en la ciudad, lo que no hay muchas veces son los materiales para
acabados o en su defecto son muy caros y es preferible traerlos por ejemplo de
Arequipa. (P20 12:12)
4.2.3 Escasez de mano de obra calificada
La mano de obra es un elemento importante para el desarrollo de los proyectos
inmobiliarios. Es el componente fundamental para la realizacion de las obras de

construccion. Se considera como mano de obra calificada a los trabajadores que han
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adquirido sus conocimientos a través de estudios técnicos y cursos de capacitacion
(ver Tabla 7).
Tabla 7

Mano de Obra Calificada en el Cusco

Casos f %
Déficit de mano de obra calificada en la ciudad del P02, P03, P04, P05, P10, P12, 12 60
Cusco. P13, P14, P16, P17, P19, P20
Déficit de mano de obra calificada en la ciudad del P01, P06, P08 3 15
Cusco y baja retencion de personal.
Si existe mano de obra calificada en el Cusco. P07, P09, P11, P15, P18 5 25
Total 20 100

Segtin los entrevistados existe déficit de mano de obra calificada en la ciudad
del Cusco (ver Tabla 7). El 75% de los entrevistados sefialaron que no se encuentran
especialistas en determinadas labores. También mencionaron que los trabajadores en
la ciudad del Cusco han aprendido a partir de la experiencia y no tuvieron acceso a
ningln tipo educacion.

Los entrevistados sefialaron que el personal procedente de Lima, son personas
altamente capacitadas que logran mejores acabados a menor tiempo en comparacion
con la mano de obra que se tiene en la ciudad del Cusco. Los casos mas resaltantes
son: P02, P03, P04, POS, P10, y P12.

[Trabajadores] Capacitados en lo que [sic] es acabados, porque el Cusco

carece de mano de obra en acabados y cuando hace falta, se toma personal de

Lima, elevando los costos porque corremos con los gastos de vidticos. Pero

ese personal tiene la ventaja [de] que el personal de Cusco te lo puede hacer en

15 dias y el personal de Lima te lo puede hacer en 10, o sea compensa, pero el

precio es mas elevado porque es mano [de obra] fina. Se trae personal de

Lima mas para acabados. (P02 20:20)
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La industria de la construccion todavia no tiene un caracter estandarizado, lo
que hace por ejemplo que tengamos problemas con la mano de obra que no es
calificada, sino que es fruto de la acumulacion de experiencia, y todo esto hace
que cuando se ejecuta una obra se tiene que estar tamizando y filtrando mano
de obra. (P03 49:49)

“Hay bastante demanda pero no hay este tipo de personal [mano de obra
calificada], generalmente traen de Lima. Aqui en el Cusco no tenemos o es escaso”
(P04 21:21).

Existe bastante demanda por mano de obra calificada. No encontramos mano

de obra calificada. Estamos muchas veces esperando que termine una obra

para que [el personal] vaya a otra obra. Hay mucha gente que se viene de
otras ciudades o los traemos de otras ciudades porque no hay, y esto va de la

mano con el aumento de obras de construccion. (P05 23:23)

El mando técnico que es importante se ha socavado, cada vez hay menos

maestros y mas ingenieros y menos obreros especializados. Todo el mundo

quiere ser ingeniero. Hay un paradigma quimérico con respecto a ser
ingeniero porque todo el mundo quiere ganar mas plata. Pero el hecho es que
si se toma, no es la prioridad. Pero hay momentos que hemos conocido gente

a partir de eso, por ejemplo, un soldador certificado. Hay chicos [personal]

que son soldadores certificados pero no significa que sean buenos. Solamente

tienen la certificacion que es lo que se pide, y con esa certificacion se trabaja.

Pero también hay otra gente que si trabaja, porque son gente que si sabe, que

trabaja bien y garantiza su trabajo, que no tiene que haber estudiado

necesariamente [pero] que tiene afios de experiencia. Como te digo hay un
desencuentro [en] como se trabaja en el mercado y como se capacita a la

gente. (P10 28:28)
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Es un punto neurélgico en el tema de construccion. La mano de obra que
existe en la zona no es la adecuada, es personal que muchas veces ha
adquirido el conocimiento de la experiencia, nunca ha pasado por una
institucion llamese SENCICO donde los capacitan y especializan. (P12 22:22)

Diria que al Cusco nos falta mucho [por] avanzar en lo que es personal

calificado. No hay mucha gente especialista en acabados por ejemplo y

muchas veces tenemos que traerlos de otros lugares, como de Lima o

Arequipa. Es mas, los obreros que traemos de Lima son mano fina, que si

bien es mas costoso nos ahorra mucho en el tiempo de realizacion de la

partida. (P20 20:20)

Por otra parte, se determind que en las entrevistas PO1, P06, y PO8
mencionaron como una barrera, la falta de oferta y una alta demanda de mano de obra
calificada. Los obreros dejan obras inconclusas por buscar mejores remuneraciones
generando un problema para el empresario que no puede pagar lo mismo que otras
empresas.

[La falta de mano de obra calificada] Ese es un problema, el hecho es que

normalmente [sic] que por cuestiones salariales buscan mejores posiciones,

entonces una vez iniciada la obra, hay que ver la forma de que estos
permanezcan en obra porque dado que son especialistas, normalmente a veces
por régimen laboral o por comodidad de distancia con relacion a sus casas,

cualquier motivo es para que se vayan. (P01 21:21)

Conseguir trabajadores es muy complicado, todo el mercado ha sufrido un

fendmeno general, los precios han subido y se han estancado y ahora que no

hay obras la gente quiere cobrarte caro y es limitado para conseguir
trabajadores y si pierdes un trabajador en tu obra dificilmente regresa. (P06

21:21)
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Yo veo en el Cusco que lo mas dificil es conseguir recursos humanos y por

varios factores, primero que hay varios que se capacitan y se van por otro

[obra]. El mercado abre muchas puertas y donde paguen mejor te vas, el

recurso humano es bien dificil [de encontrar] porque tienes que formarlo pero

a la vez de que lo formas lo tienes que tener feliz y si no, se va. (P08 22:22)

4.2.4 Dificultad para acceder al crédito

Los créditos hipotecarios en el Peru han evolucionado satisfactoriamente
desde 2001 hasta la actualidad. Este crecimiento se debe a: (a) el dinamismo de la
economia, y (b) la implementacion de programas Mi Vivienda que han dinamizado la
oferta y la facilidad de acceso al crédito. Sin embargo, a partir del 9 de octubre de
2013 entr6 en vigencia la norma de la SBS que pretende que sea més dificil acceder a
una segunda vivienda con el fin de evitar movidas especulativas y riesgo crediticios.
El estudio encontrd la existencia de dificultades para acceder al crédito tanto para los
empresarios como para los que desean adquirir una vivienda.

Acceso al crédito por parte de las empresas. El 60% de los entrevistados
declararon haber tenido algun tipo de dificultad para obtener el financiamiento de un
proyecto u obra (ver Tabla 8). Son diversas estas dificultades (e.g., historial crediticio
de la empresa, documentacion excesiva, contar con 30% del valor total del proyecto u
obra a realizar, tener un numero determinado de preventas, etc.).

Los entrevistados mayormente enfatizan la dificultad de acceder a un crédito
cuando una empresa es nueva o tiene menos de 3 afos de funcionamiento. Es por este
motivo que en su mayoria financian sus obras con capital propio.

El crédito en Cusco para las pequefias y micro empresas es mas dificil y

complicado. Yo creo que el crédito y mercado financiero para las empresas

grandes si es mas factible, porque ya ellos tienen mas experiencia, mas

ingresos; y la mayoria de las empresas en el Cusco son pequenas y las
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empresas grandes no son de la misma ciudad, son de Lima o Arequipa. (P02
29:29)

Cuando eres nuevo o recién egresado de la carrera, te das cuenta de que hay un
sistema que te hace aterrizar. Conseguir un capital de inversion [crédito] de
los bancos es muy dificil [sic] acceder. Son muchas trabas y muchos
requisitos al joven profesional, muchas veces hay que comenzar con ayuda de
la familia hasta hipotecando un bien de la familia, para que puedas tener un
capital y empezar el engranaje para que puedas seguir avanzando. (P05 32:32)
Si la empresa es nueva, el banco no te va a dar el crédito. Si manejas obras
estatales ya te dan un poco mas de apertura, pero el banco solo te da viabilidad
cuando ya tienes tiempo en el mercado. Por ejemplo, nosotros hemos tenido
que trabajar como 2 afios sin acceso a una carta fianza [crédito], haciamos
alianzas con otras empresas para conseguir las cartas fianza [crédito]. Cuando
uno no hace flujos de movimiento en un tiempo el banco te quita
inmediatamente la linea de crédito. (P06 30:30)

JHay alguna ventaja o dificultad para acceder a un crédito? Ventaja es la
liquidez que te dan. Entre las dificultades tenemos que los bancos piden
demasiados requisitos y estos requisitos son enviados a Lima, es decir aca los
bancos son como una mesa de parte y [sic] [influye en] el tiempo que
demoran, en este caso para probar los proyectos que presentamos. (P07 34:34)
No se puede acceder facilmente [a] los créditos como empresa nueva. El
banco busca la credibilidad y la experiencia como empresa que garantice una
inversion, sin embargo alli nos hemos topado con esa limitante. Todas las

obras que nosotros queramos iniciar practicamente lo tenemos que hacer con
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nuestros propios recursos, dificilmente accedemos a un crédito para construir
si lo solicitamos en esos términos. (P12 31:31)
Para acceder a un crédito, la verdad que no es facil. Antes daban més
facilidades, pero ha [sic] habido tantos casos de constructoras [que] no han
cumplido con sus obligaciones por que entraban en sociedad con los
propietarios u otras personas, y ha [sic] habido muchos casos de estafas
porque simplemente las constructoras no cumplian, por lo que los bancos al
final a veces son los que pagan pato, porque son los intermediarios y garantes
de la obra, al menos aca en Cusco ha [sic] habido muchos problemas y
muchos casos de esos, entonces de hace 4 a 5 afos, ahora la situacion esta mas
dificil, te piden mas requisito [sic]. (P17 29:29)
Nosotros preferimos trabajar con capital propio la gran parte de la obra y
luego con las preventas terminamos de financiar la construccion de las obras y
proyectos que tenemos. El problema es que muchas veces el banco pide
muchos requisitos y también haber realizado ya un porcentaje de ventas del
total de departamentos. (P20 27:27)

Tabla 8

Acceso al Crédito por Parte de las Empresas

Detalle Casos f %
Tuvieron alguna dificultad para acceder a un crédito. P02, P03, P05, P06, P07, P09, 12 60
P10, P12, P16, P17, P19, P20
No existen dificultades. P01, P04, PO8, P11, P13, P14, 8 40
P15, P18
Total 20 100

Acceso al crédito por parte de los clientes. Solo un 35% de los participantes
sostuvieron que el acceso a los créditos para sus clientes presentan dificultades (ver

Tabla 9). Estas dificultades estan determinadas por los requisitos que piden las
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entidades financieras. Los entrevistados declararon que estas entidades solicitan més
requisitos que afios anteriores.

Los entrevistados senalaron que para acceder al financiamiento de una
vivienda encontraron algunas dificultades como: (a) los montos de la cuota inicial, (b)
los altos intereses, y (c) los exigentes requisitos que tienen las entidades financieras.

En este Gltimo afio, para ser mas exacto desde noviembre ha [sic] habido

cambios en los requisitos para acceder a un crédito hipotecario. Antes, yo

pienso que las condiciones incluso las tasas, y los requisitos eran mas

flexibles. El Banco Central de Reserva desde noviembre ha regulado mas o

menos esto, justamente para evitar una burbuja inmobiliaria o evitar que exista

una excesiva venta de créditos hipotecarios cuando en muchos casos no son
necesarios. El Banco Central [de Reserva] esta siendo mas exigente en
relacion a los créditos. Por ejemplo, hasta el otro afio las tasas hipotecarias
llegaban a 6%, 7%, 9%, o 10% de tasa anual. Ahora, tengo entendido que por
lo menos ha subido hasta el 11% justamente porque quieren desacelerar esa
especulacion de los inversionistas, y hay gente que no tiene una necesidad real
de adquirir un bien para asi mas bien dar paso a gente que si tiene una
necesidad real y no generar una especulacion en el tema de la compra y venta

de departamentos. (P03 35:35)

Ahora, [sic] a comparacion [sic] de afios anteriores, se han puesto mas filtros.

Los créditos hipotecarios o créditos Mi Vivienda antes eran més facil acceder,

y estan poniendo parametros para poder comprar departamentos con crédito

Mi Vivienda que solo accedes a cierto monto y te pueden financiar también un

porcentaje de tus ingresos. Los tramites el Gltimo afio estan demorando mas y

a raiz de esto se ha estancado la compra de departamentos financiados. (P07

38:38)
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La semana pasada nosotros tuvimos un reporte en las entidades financieras
que paralizaron sus créditos inmobiliarios. Tenemos entendido que ellos
indicaron que estan queriendo hacer nuevas propuestas, nuevos planes de
préstamos, sin embargo creo que en estos ultimos tiempos, [en] estos tltimos 6
meses se ha frenado este sector, por el tema de que las entidades financieras ya
estan exigiendo mayores requisitos para dar los créditos. (P11 37:37)

Eso es un poco coyuntural, hubo un tiempo en que si el crédito era muy
accesible, inclusive los bancos ayudaban a los clientes a que puedan calificar.
De un tiempo a esta parte se ha endurecido un poco todos los requisitos que
piden a los clientes por el crecimiento del pais y por el riesgo de que haya una
burbuja inmobiliaria los bancos han subido la barrera [requisitos], y las
personas tienen mas dificultades para obtener un crédito. (P16 37:37)

Tabla 9

Acceso de los Clientes a Créditos

Casos f %

Enfrentan mayores restricciones. P03, P04, P07, P09, P11, P12, P16 7 35
P01, P02, P05, P06, POS, P10, P13,

No enfrentan mayores restricciones. P14, P15, P17, P18, P19, P20 13 65

Total 20 100

4.2.5 Fallas del Gobierno

Existen otros factores que limitan el avance y crecimiento del sector
construccion en el Cusco. Se puede mencionar a las trabas burocréaticas en los
distintos niveles, lo cual afecta el cumplimiento de plazos y tiempos de ejecucion de
la obras generando pérdidas a las empresas y deteniendo el desarrollo normal de los
proyectos. El tiempo que demoran las municipalidades de la provincia y el Ministerio
de Cultura con los tramites genera pérdidas y afecta significativamente los plazos de

ejecucion de obras.
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Las obras de saneamiento representan el ultimo factor a considerar. Las
municipalidades estan otorgando permisos y licencias sin considerar la ampliacion de
redes de agua y desagiie que son indispensables para el crecimiento de este sector.

Ineficiencia burocrdatica. El 65% de los entrevistados (ver Tabla 10) han
tenido problemas para obtener licencias de construccion. Entre las dificultades mas
comunes sefialadas se tienen a la burocracia y levantamiento de observaciones dadas
por las comisiones técnicas de las diferentes municipalidades que existen en la ciudad
del Cusco.

[La burocracia] Es un cuello de botella, para que tengan una idea, yo cuando

gestiono un proyecto, tengo que pensar entre 4 y 6 meses como tiempo de

espera para tener mi licencia de construccion, por lo menos en Cusco la

situacion es bastante engorrosa. (P03 40:40)

Las licencias se demoran mucho y eso que lo tramitamos con la debida

anticipacion y eso es porque hay un tema burocratico, porque cambian de

profesionales y el profesional que viene no toma en cuenta lo elaborado
anteriormente, sino que vuelve a hacer a su propio criterio. Adolecemos de

gente que quiera continuar el trabajo. (P06 39:39)

Tenemos problemas para obtener nuestras licencias y también para la

evaluacion de nuestros anteproyectos, el sistema burocratico que tiene cada

municipalidad [es deficiente, por] ello se demoran el tiempo que quieren para
dar las licencias, a pesar de que nosotros tenemos bastantes herramientas
legales para sopesar esto, como el silencio administrativo, pero igual siempre

te aplazan todo. (P07 43:43)

[La burocracia] Es una gran barrera en el Cusco por ser patrimonio cultural.

Hay mucha barrera, sobre todo en el Centro que si se puede [sic] hacer



54

edificaciones. Creo que deben actualizar. En los parametros urbanisticos, hay
mucha limitacién y por eso en el Centro, es dificil comprar un terreno, es
bastante costoso, y no puedes hacer una gran infraestructura. Entonces, la
inversion misma no es tan conveniente salvo sea para un banco o algo que de
repente compense para ejecutar. Deberia [sic] actualizarse los reglamentos
para mejorar el sector inmobiliario. (P14 43:43)

Cuando las obras son al interior de la ciudad, hay dificultades. Existen
dificultades [sic] del Gobierno Local y con los vecinos de la obra, quienes son
los que basicamente van [a] activar que se revoque o se mantenga algun
permiso local. Los vecinos no entienden u olvidan cuando empezaron a
realizar sus propias construcciones. Todas aquellas complicaciones que
genera hacer obra. (P19 42:42)

Hay grandes problemas en las diferentes municipalidades. Todos tienen una
forma diferente de pensar, no tienen un estandar, se podria decir, y se demoran
un monton en pasar los expedientes de una comision a otra, a pesar de que
ahora podemos utilizar el silencio administrativo y eso nos quita mucho

tiempo para la ejecucion de las obras y proyectos que tenemos. (P20 38:38)

Tabla 10
Fallas del Gobierno

Detalle Casos f %
Dificultades al realizar tramites de PO1, P03, P06, PO7, P08, P10, P11, 13 65
licencias o permisos. P12, P14, P16, P18, P19, P20
No tuvo dificultades al realizar P02, P04, P05, P09, P13, P15, P17 7 35

tramites de licencias o permisos.

Total 20 100

Para el 20% de los entrevistados existieron problemas de corrupcidon o pagos

indebidos al momento de realizar los tramites de licencias de construccion. Es por
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este motivo que los tramites son burocraticos y demoran mucho tiempo para tener una
respuesta positiva por parte de las comisiones.

“Se sabe de muchos casos de corrupcion de comisiones técnicas. Gente que
pide plata, retrasa los proyectos por gusto, pero también hay mucho de la calidad de
los proyectos. En nuestro caso queremos darle mayor calidad a los proyectos” (P10
56:56).

“Es una limitante, [sic] en los tramites burocraticos son bastante tediosos y si
es una limitante porque en muchos casos también se presenta el hecho que [sic] existe
temas de corrupcion. Para poder agilizar un tradmite muchas veces piden dinero” (P12
43:43).

Demoran mucho porque existe mucha burocracia, mucho tramite, pasa de

oficina en oficina, el alcalde no lo firma, el gerente tampoco. Al final lo que

yo percibo es que esto es como un medio para que el usuario proponga un
pago indebido. Demoran para que el cliente no tenga otra salida que ir y pida

un favor para que lo aceleren de forma irregular. (P16 45:45)

Para el total de los entrevistados, el tiempo de obtencion de las licencias fue
demasiado largo. El estudio demostrd que un 60% de los entrevistados realizaron sus
tramites en un plazo de 1 a 5 meses. Para el 40% restante, el plazo para obtener
licencias fue igual o mayor que los 6 meses (ver Tabla 11).

Entregando un anteproyecto o proyectos completos puede demorar unos 15

dias, puede demorar unos 21 dias mas, de los 21 dias para que otorguen la

licencia hay que presentar todo los juegos de planos debidamente firmados y

al tener todo esto, la comision deberia demorar unos 15 dias y

aproximadamente se tendria una licencia en 1 mes y 15 dias si se cumplen

todos los requisitos. Si hay observaciones demora un poco mas. Los tramites
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demoran muchos meses en el caso de que no se cumplan los requisitos. Si se
cumplen no tiene por qué demorar mas tiempo. Construir sin licencia es
correr un riesgo fuerte, al no tener una licencia de obra, puede caer multa,
paralizar la obra, y eso perjudicaria para la entrega de obra. S7 o si para
nosotros primero es tener la licencia de construccion. (P09 48:50)
Actualmente, las municipalidades tanto como la provincial como las distritales
estan teniendo su aparato administrativo muy [sic] burdcrata, que esta
generando excesivos tiempos para la calificacion de nuestros proyectos y esto
realmente nos perjudica porque yo estimo un tiempo de ejecucion de 12
meses, y por el tema de la licencia tengo que extender ese tiempo de ejecucion
y mis tiempos de proyecto 6, 7, u 8 meses mas, que pienso es exagerado. (P03
42:42)
“Aca [En Cusco] un problema es lo de las licencias. Los municipios trabajan

a su manera y una licencia que tiene que salir en 15 dias o 1 mes te la dan en 6 meses”

(P17 29:29).

Tabla 11

Tiempo Necesario para la Obtencion de Licencias

Tiempo Casos f %
de 0 a 5 meses P01, P02, P06, POS, P09, P13, P14, 12 60
P15, P16, P18, P19, P20
de 5 meses a mas P03, P04, P05, P07, P10, P11, P12, 8 40
P17
Total 20 100

Obras de saneamiento. El 70% de los entrevistados (ver Tabla 12)
consideraron que la ciudad del Cusco no cuenta con las obras de saneamiento
propicias para el crecimiento del sector. Sostuvieron que no existe planificacion por

parte del Gobierno Subnacional y de las empresas de servicios basicos.
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Este tema es importante. El sector construccion esta creciendo, generando una
demanda importante. Lamentablemente las municipalidades no estan
realizando la planificacion adecuada. Yo entiendo que como técnico, las redes
de agua, desagiie, o inclusive las redes eléctricas actualmente no estan
previstas y planificadas para este crecimiento que esta teniendo la ciudad del
Cusco. La municipalidad y las instituciones pertinentes deberian de planificar
la ampliacion de sus obras de saneamiento para 50 afios. Actualmente esta
urbanizacion [Quispicanchis] tiene un déficit de tension eléctrica, y esto
provoca que cuando una constructora pone un ascensor, este no funciona
correctamente porque la tension que nos vende la empresa de servicios, que es
de 220 [watts] en realidad no llega ni a 200 [watts], y corre el riesgo de
quemarse o sufrir averias por falta de una tension adecuada, y quiza en unos
cuantos meses o afios nuestras redes colapsaran justamente por este
crecimiento que se estd dando en el Cusco. (P03 44:44)

El tema de saneamiento es un poco mas complicado, hay muchas zonas en el
Cusco [sic] que los desagiies tienen un didmetro minimo que con las actuales
construcciones y edificios estan saturando muchas zonas. Hay ciertos sectores
que estan cambiando, incrementando los anchos para poder permitir este
crecimiento de densidad habitacional. Es un problema que se tiene solucionar
con el corto tiempo. (P09 52:52)

Yo solo podria dar una observacion aca en Cusco. Tenemos tremendas areas
de urbanizacion y no tenemos grifos contra incendios. Un ejemplo, en Lima
tienen valvulas contra incendio, sin embargo en acceso de agua y desagiie no
hemos avanzado mucho. No hay buenos disefios hidraulicos, siempre cuando
llueve en la ciudad del Cusco hemos visto que se inundan las calles, revientan

los desagiies. (P11 46:46)
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Las redes de agua y desagiie no son suficientes. En la mayoria de las
urbanizaciones, el disefo de las redes ha sido [sic] disefiada con una poblacion
por vivienda de cinco personas ;Qué pasa ahora, que estan demoliendo esas
viviendas y estan construyendo edificios de siete [sic] u ocho pisos que van a
contener a ocho o 10 familias? Entonces, ya son 80 o 50 personas que van a
vivir, entonces esas redes van a colapsar en algin momento, porque su disefio
no es el adecuado para esa cantidad y eso es lo que esta pasando en todas las
zonas. (P13 45:45)
Si vemos el panorama en general del Cusco, se podria decir que es un
problema para nosotros que construimos, porque tenemos que ver por ejemplo
[que] el voltaje que nos van a entregar muchas veces no cumple con el voltaje
que prometen y algunos equipos como el ascensor se podrian malograr.
Respecto a agua y desagiie, creo que con el tiempo tienen que reestructurar en
el corto plazo porque puede que con el crecimiento que ha tenido la ciudad
puedan colapsar, por ejemplo en época de lluvias. (P20 42:42)

Tabla 12

Obras de Saneamiento en la Ciudad del Cusco

Detalle Casos f %
Obras de saneamiento insuficientes. P01, P02, P03, P04, P06, P07, P08, 14 70
P09, P10, P11, P12, P13, P18, P20
Cuenta con obras de saneamiento. P05, P14, P19 3 15
No precisa. P15, P16, P17 3 15
Total 20 100

Parametros urbanisticos. Los parametros urbanisticos son establecidos por
cada municipalidad de acuerdo al plan urbano de la ciudad del Cusco.

Lamentablemente estos parametros no han sido respetados y cada municipalidad da
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permisos y licencias sin considerar un plan urbano global. Esto ha generado un
desorden.

La falta de planes urbanisticos actualizados genera la construccion informal,
donde primero realizan las edificaciones y luego regularizan los papeles. En muchos
casos, las empresas recurren a pagos extraoficiales, ocasionando perjuicio a las
constructoras formales que trabajan con las leyes que dictan las municipalidades y el
Gobierno.

Como parte de los resultados del estudio, un 30% de los entrevistados
opinaron que la ciudad del Cusco no cuenta con adecuados parametros urbanisticos
(ver Tabla 13).

El Gobierno Local es el que determina los parametros urbanisticos y

determina las alturas de los edificios que lo hace barato o caro [a] un terreno.

Yo creo particularmente que en algin momento los pardmetros tienen que

subir en la ciudad del Cusco porque normalmente estan en cuatro pisos donde

deberian estar en 12. (P01 39:39)

... Los terrenos mas propicios [para la construccion] son las casas de los afios

cincuenta o sesenta, en adobe, las cuales por sus areas y ubicacion son ideales

para su demolicion y construccion de obras. Estas casas deben estar ubicadas
fuera del ambito del centro histdrico, debido a que existen muchas
limitaciones y definitivamente no se puede [construir]. Faltan pardmetros
urbanisticos actualizados que consideren los limites edificatorios segun la

extension y ubicacion del terreno. (P01 9:9)

Otra barrera que tenemos es la falta de plan de desarrollo de Cusco. Por

ejemplo, no nos permiten hacer edificios elevados, no nos dejan crecer de

forma vertical. Los espacios que se tienen en el Cusco no nos permiten crecer
de forma horizontal y los pardmetros que te da el municipio son limitantes,

solo cuatro o cinco pisos, y todo esto recae en el ordenamiento territorial que
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se tiene, por ejemplo, para construir edificios grandes se necesitan calles
grandes y eso no es asi en el Cusco. El municipio deberia reglamentar la
construccion de calles anchas pero lamentablemente existe mucha corrupcion
y por un par de dolares que se les da, aprueban lotizaciones con calles
pequefias, es decir no se ve a futuro. (P08 49:49)

Bueno, ultimamente [hace] un tiempo atras, dentro de las barreras que se
tienen en el sector, en realidad el sector ha crecido con cierto vértigo, sin
embargo de un tiempo atrds obviamente en el tema de ventas sobre todo en el
rubro de departamentos, se ha visto disminuido. Otra de las barreras es el alto
costo de los suelos y obviamente el tema normativo legal que siempre ha sido
forzado en la ciudad por los parametros urbanisticos que nos alcanza a los
constructores. (P15 8:8)

... Los parametros [urbanisticos] no estan bien definidos. Si me ponen
parametros para siete pisos o sea [las municipalidades] no me pueden reducir
los metros cuadrados de construccion [area de construccion], porque no tiene
sentido. Hay muchas de esas cosas, trabas, que ellos ponen, que entre
comillas no les interesa modificarlas porque ahi estd su herramienta para
seguir pidiendo dinero, porque sinceramente todos los municipios son una

mafia interna para todo. (P17 39:39)

Tabla 13

Parametros Urbanisticos

Detalle Casos f %

No opina sobre el tema. P03, P04, P05, P06, P07, P09, P10, 14 70
P12, P13, P14, P16, P18, P19, P20

Falta de parametros urbanisticos. P01, P02, POS, P11, P15, P17 6 30

Total 20 100




61

4.3 Resumen

Se muestran los resultados del estudio. Primero, se describe el perfil de los

participantes, se cuenta con 20 casos de 196 empresas posibles.

Los resultados muestran la existencia cinco de barreras al crecimiento del

sector construccidon inmobiliario las cuales son mencionadas a continuacion:

1.

Altos precios de la tierra. El total de los entrevistados sefialaron que los precios
actuales de las tierras son altos, ademas un 25% de ellos asumieron que se debe a
una especulacion de precios por parte de los propietarios y empresas
inmobiliarias.

Limitado acceso a los materiales de construccion Los materiales de construccion
son accesibles debido a la entrada de tiendas multinacionales. Sin embargo, el
60% de los entrevistados sefialaron que para acceder a materiales de mayor
calidad es necesario recurrir a otras ciudades.

Escasez de mano de obra calificada. El estudio muestra que el 75% de los
entrevistados opinaron que existe un déficit de mano de obra calificada en la
ciudad del Cusco, sefialando que sus aprendizajes son a partir de la experiencia y
no debido a una formacion técnica.

Dificultades para acceder al crédito. El acceso al crédito es un factor importante
para el desarrollo del sector. En el estudio se muestra que el 60% de los
entrevistados tuvieron algln tipo de dificultad para obtener un crédito para la
ejecucion de sus proyectos. De igual manera, un 35% de los entrevistados
sostuvieron que los clientes también tienen dificultades para acceder a un crédito
debido al precio de las viviendas y a los requisitos solicitados por las entidades

financieras.
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5. Fallas del Gobierno Subnacional. Para el 65% de los participantes, existen trabas
burocraticas que impiden un rapido levantamiento de las observaciones realizadas
por las comisiones técnicas de las municipalidades. También sefialaron que el
tiempo para poder obtener la licencia de construccion es demasiado largo tomando
de 3 meses a mas.

6. Para el 70% de los entrevistados, la ciudad del Cusco no cuenta con las obras
adecuadas para sostener el crecimiento inmobiliario actual.

7. Para el 30% de los participantes, los pardmetros urbanisticos de la ciudad no son
los mas adecuados porque no colaboran con el crecimiento del sector, siendo

considerados como una limitante para el crecimiento vertical de la ciudad.
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Capitulo V: Conclusiones y Recomendaciones
En el presente capitulo se presentan las conclusiones, contribuciones, y
recomendaciones de la investigacion.

5.1 Conclusiones

A través del presente estudio de enfoque cualitativo y de tipo exploratorio, se
ha respondido a la pregunta de investigacion: ;Cuales son las barreras al crecimiento
econdémico del sector construccidon inmobiliario en la ciudad del Cusco?

Las conclusiones del estudio son:

1. A partir del marco analitico presentado, el presente estudio consigui6 identificar
cuales son las posibles barreras que impiden el crecimiento del sector
construccion inmobiliario. Las respuestas de los entrevistados muestran que
experimentaron dificultades en los siguientes aspectos: (a) altos precios de la
tierra, (b) limitado acceso a materiales de construccion, (c) escasez de mano de
obra calificada, (d) dificultad para acceder al crédito, y (e) fallas del Gobierno.

2. Los resultados muestran que el alto precio de la tierra es considerado por los
entrevistados como una barrera al crecimiento econdomico del sector construccion
inmobiliario en la ciudad del Cusco porque genera altos costos de produccion y
reducen los retornos sociales.

3. Segun las entrevistas realizadas sobre el acceso a materiales de construccion, se
puede concluir que: (a) El ingreso de tiendas especializadas como Promart y
Maestro ha generado que los materiales de construccion sean mas accesibles. Sin
embargo, los entrevistados sefialaron que aun es insuficiente; (b) Los
entrevistados sefialaron que los agregados no cumplen estandares de calidad
debido a que poseen residuos organicos; y (c) Los resultados del estudio

revelarian que en la ciudad del Cusco es limitado el acceso a materiales de
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construccion de alta calidad, y las empresas recurren a otras ciudades para
obtenerlos.

Los entrevistados sostuvieron que la mano de obra calificada en la ciudad del
Cusco es escasa, y sefialaron que no existe oferta sélida para cubrir las
necesidades de las constructoras teniendo que recurrir a otras ciudades como
Arequipa o Lima donde si se encuentra personal calificado para actividades
especializadas, generando un incremento en los costos de produccion y
reduciendo el margen de ganancia de las empresas. El estudio permiti6 identificar
que algunas empresas tienen inconvenientes para retener al personal de mano de
obra calificada debido a mejores propuestas salariales y esto genera que los
trabajadores dejen sus obras inconclusas lo cual impacta negativamente al
empresario.

Segun las entrevistas realizadas sobre el acceso al crédito, se puede concluir que:
(a) La mayoria de los entrevistados sostuvieron que se les present6 alguna
dificultad para acceder a los créditos sefialando que son demasiados requisitos que
solicitan las entidades financieras; (b) Los entrevistados mencionaron que las
entidades financieras analizan el historial crediticio de cada cliente o empresa,
quedando en desventaja las empresas nuevas o que tienen algunos afios en el
mercado. Esto ha generado que los empresarios financien sus obras con capital
propio u obteniendo préstamos personales; y (¢) Los entrevistados consideraron
que las entidades financieras estan solicitando més requisitos a sus clientes para
acceder a un financiamiento.

Los entrevistados consideraron que existe ineficiencia burocratica en las
municipalidades. Los tramites de licencias y/o permisos de construccion o

demolicion toman de 3 a mas meses para su aprobacion, lo cual genera retrasos en
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los proyectos de edificacion. Por otra parte, algunos entrevistados sefialaron que
pareciera existir problemas de corrupcion o pagos ilicitos para agilizar los tramites
dentro de estas entidades publicas.

7. Para los entrevistados la ciudad del Cusco no cuenta con las adecuadas obras de
saneamiento, principalmente en los servicios de luz, agua, y desagiie, siendo estas
insuficientes para el crecimiento vertical de la ciudad. Pareciera que las
municipalidades y las empresas proveedoras de servicios basicos no estan
realizando la adecuada planificacion para ampliar estas redes y de esa manera
brindar un servicio eficiente y de calidad.

8. Segun las entrevistas realizadas sobre los pardmetros urbanisticos, se puede
concluir que: (a) Los entrevistados consideraron que los pardmetros urbanisticos
planteados por las municipalidades no han sido respetados, generando desorden en
la ciudad; y (b) Los entrevistados mencionaron que los parametros urbanisticos no
estan actualizados considerando el crecimiento de la ciudad y la necesidad
existente de viviendas.

5.2 Contribuciones

5.2.1 Contribuciones tedricas

La presente investigacion contribuye al conocimiento del sector inmobiliario y
las barreras a su crecimiento economico en la ciudad del Cusco. Primero: El estudio
identificé cinco barreras las cuales se han deducido a partir de los 20 casos
analizados: (a) altos precios de la tierra, (b) limitado acceso a materiales de
construccion, (c) escasa mano de obra calificada, (d) dificultad para acceder al
crédito, (e) y fallas del Gobierno. Segundo: La investigacion contribuye a la
produccion cientifica sobre el sector construccion inmobiliario, que servird como
fuente de informacion y punto de partida para investigaciones que se realicen en otras

ciudades del pais.
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5.2.2 Contribuciones précticas

El conocimiento de las barreras al crecimiento del sector construccion
inmobiliario permitird desarrollar programas para que las barreras existentes puedan
disminuir su efecto negativo en el crecimiento econdémico del mismo.

Asimismo, la originalidad y el valor del estudio radican en evidenciar las
barreras que enfrentan los empresarios.

5.3 Recomendaciones

5.3.1 Recomendaciones practicas
A partir de los resultados obtenidos, se recomienda:

1. Promover la capacitacion de los trabajadores y mejorar la calidad de la educacion
en los diferentes centros de estudio, creando alianzas estratégicas con organismos
reconocidos del sector construccion, el cual permitird contar con profesionales
altamente capacitados generando el incremento de mano de obra calificada.

2. Difundir el reglamento de cada municipalidad para que los empresarios puedan
conocer los requisitos y tiempos reales que demandan los tramites de licencias de
construccion.

3. Comparar los resultados del presente estudio con los demas departamentos del
pais, y que permita generar estrategias para el desarrollo del sector.

4. El Gobierno debe promover el cumplimiento de los pardmetros urbanisticos
establecidos para evitar construcciones informales que generan desorden en la
ciudad.

5.3.2 Recomendaciones para futuras investigaciones
Considerando los resultados y limitaciones del estudio, se proponen las
siguientes recomendaciones.

1. Se recomienda expandir los resultados del presente estudio a una fase cuantitativa

que permita determinar cudl o cudles son las barreras que tienen mayor impacto
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negativo en el desarrollo del sector construccion inmobiliario de la ciudad del
Cusco.

Establecer estadisticas nacionales anuales para los departamentos y provincias
acerca de los indicadores del sector construccion, para poder realizar futuras
investigaciones de la evolucion del mismo.

Se recomienda realizar una investigacion a mediano plazo que permita comparar
los resultados obtenidos en la presente investigacion con aquellos que provendran
de futuras investigaciones sobre las barreras al crecimiento econdémico del sector
construccion inmobiliario en la ciudad del Cusco de modo que se pueda comparar

y medir el impacto.
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Apéndice A: Consentimiento Informado

Yo,

certifico que he sido informado sobre el proposito, procedimientos, beneficios y manejo de
confidencialidad, de la investigacion titulada: “BARRERAS AL CRECIMIENTO
ECONOMICO DEL SECTOR CONSTRUCCION INMOBILIARIO EN EL CUSCO”

He leido el documento Hoja de Informacion del Estudio y entiendo claramente cada uno de

los aspectos antes mencionados.

Certifico a su vez que he entendido mis derechos como participante de este estudio y
voluntariamente consiento a participar en el mismo. Ademas, entiendo de qué se trata y las

razones por las que se esta llevando a cabo.

Firma del Entrevistado Fecha

Fecha

Investigadores
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Apéndice B: Guia de la Entrevista

51022 ) OO SO OR P PPORPPPPROP
Bajos retornos sociales

(Qué piensa sobre el precio de los terrenos en la ciudad del Cusco?

(Cual es la oferta y demanda de los terrenos en la ciudad del Cusco?

(Como adquieren las empresas los materiales de construccion?

(Los materiales de construccion son accesibles?

(Cual es el comportamiento de los proveedores de materiales de construccion?
Capital humano

(Cual es el nimero de trabajadores a su cargo?

(Cual el nivel de preparacion que debe tener un obrero? ;Existe demanda por
trabajadores capacitados?

(Los trabajadores reciben capacitaciones en su empresa?

(Cual es la remuneracion promedio de los trabajadores?

Acceso al Crédito

(De donde adquiere el financiamiento para la realizacion de una obra?
(Cuales son las ventajas y dificultades para el acceso al crédito?

(Qué beneficios le da el Gobierno?

(Como es el acceso de sus clientes al crédito?

Fallas del Gobierno Sub Nacional

( Como afecta las decisiones del Gobierno en sus actividades?
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(Qué ventajas y dificultades encontrd al solicitar los permisos?

(Cuanto tiempo emplea usted en obtener los permisos necesarios?

(Considera que la ciudad cuenta con sus obras de saneamiento?

Fallas de mercado

(Usted ha podido percibir que se han dado alianzas estratégicas o convenios entre

empresas o proveedores?



Apéndice C: Protocolo del Caso

A. Generalidades del estudio:

Al.

Antecedentes del estudio.

A2. Objetivos del estudio y preguntas de investigacion.

A3.

Marco teorico.

A4. Rol del protocolo en la investigacion.

B. Procedimientos de campo:

BI1.

Datos de los gerentes o jefes de proyecto de empresas constructoras

inmobiliarias.

B2.

B3.

B4.

BS.

Invitacion para la entrevista.
Documentos de presentacion de los investigadores.
Carta de consentimiento del entrevistado.

Equipo de grabacion.

C. Preguntas del caso:

CI.

Guia de la entrevista.

D. Reporte del caso:

DI.

D2.

D3.

D4.

Ds.

Datos generales de las entrevistas realizadas.

Formato de consentimiento firmado por el entrevistado.
Audios de las entrevistas.

Transcripcion de las entrevistas.

Ingreso de la informacion al software Atlas ti.
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