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La falta de planificacion urbana repercute en la
calidad de vida de los ciudadanos, en una ciudad
fragmentada urbanisticamente como lo es Lima.
En paralelo, la expansion urbana y el crecimiento
inmobiliario carente de regulacion tienen conse-
cuencias en la configuracién y dindmicas de la
ciudad. La particularidad de Lima es la segrega-
cién residencial que, a menudo, es perpetuada
por el nivel socioecondmico de cada sector social
poblacional. Por ende, es dificil la compenetra-
cién entre los sectores de la ciudad y los usuarios
de diversas condiciones socioeconomicas. Frente
a ello, los barrios humildes, caracterizados por
la autoconstruccion e informalidad, son margi-
nalizados. Por tal motivo, se han seleccionado
los distritos de Magdalena del Mar y Carabayllo
para explicar el comportamiento del boom
inmobiliario desde realidades contrastantes, de
las cuales se obtuvo un amplio panorama de la
expansion del mercado inmobiliario. Con la alta
demanda de edificios multifamiliares, las inmo-
biliarias evidencian sus intereses econdmicos y
olvidan la calidad arquitecténica y la relacién del
edificio con la ciudad.

boom inmobiliario, necesidades urbanisticas,
mercado inmobiliario, segregacion residencial,
planeamiento urbano

NICOLE ALEJANDRA ACOSTA ACUNA

Universidad de Lima, Lima, Peru
0009-0005-3041-7266

Recibido: 21 de abril del 2023
Aprobado: 14 de junio del 2023
doi: https://doi.org/10.26439/limaq2023.n.6318

The lack of urban planning has repercussions on
the quality of life for citizens in an urbanistically
fragmented city like Lima. Simultaneously, urban
expansion and unregulated real estate growth
have consequences on the configuration and
dynamics of the city. One of Lima’s peculiarities
is its residential segregation, often perpetuated by
the socioeconomic level of each social population
sector. Consequently, it is challenging for different
socioeconomic groups within the city to interact
and integrate. In response, humble neighborhoods,
characterized by self-construction and informality,
are marginalized. We selected the districts of
Magdalena del Mar and Carabayllo to illustrate the
behavior of the real estate boom from contrasting
realities, providing a broad view of the real estate
market expansion. Fueled by high demand for
multifamily buildings, real estate companies prior-
itize their economic interests and often overlook
architectural quality and the relationship between
buildings and the city.
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INTRODUCCION

Lima, ciudad cimentada sobre una problemdtica social, politica
y urbanistica ineludible, ha sufrido una de las peores gestiones
gubernamentales. Como se pudo notar, el COVID-19 arrasé con
centenares de victimas. Esto, en parte, debido a la ausencia de
planificacion urbana desde hace afios y un Estado que no toma accién.

Durante el Virreinato, el damero introdujo el urbanismo europeo
al Perd. La trama de solares y de plazas intercalados estaba pensada
para propiciar relaciones sociales. Posteriormente, la eliminacién de
murallas significé una expansion inminente. Mediante ferrovias, la
poblacién emigré hacia balnearios. Hasta aquel momento histérico,
bajo una dptica de estructuracion de la ciudad, donde cada pieza era
parte de un conjunto, el disefio acompaii6 a toda obra.

A partir de los afios cuarenta, la visiéon de Lima como un conjunto
de elementos entrelazados fue desvaneciéndose. Hoy, debido al
crecimiento descontrolado, Lima estd desdibujada y fragmentada.
Y, anteriormente o en la actualidad, la politica gubernamental se
mantiene centralizada en Lima, lo que descuida a las poblaciones
mas vulnerables. Es absurdo esperar una catastrofe para actuar, como
fue el caso de la introduccién de proyectos de vivienda social como
respuesta al terremoto del 2007.

Actualmente, la mezcla entre corrupcion e ineficiencia politica,
pobreza, déficit de vivienda y un sistema de salud precario ante una
catastrofe sanitaria, es la sindemia del COVID-19 del pais. Sindemia
se define como el vinculo entre los factores previos. El hacinamiento,
a menudo, viene acompanado de pobreza extrema y falta de acceso a
servicios publicos. No obstante, nuestra politica ha perdido el norte,
como afirma Stiglitz: “La desigualdad es una opcién politica mas que
una consecuencia econémica’. La corrupcion del Estado se entrelaza
con el sector inmobiliario y constructivo, por lo que lo dltimo a
considerar son los proyectos sociales, pues no aportan un beneficio
economico deseable pese a la alta demanda.

En la siguiente seccion se explicara el tema y la problematica tratados
en este articulo. El tema a desarrollarse es la relacion entre los intereses
de las inmobiliarias y las necesidades urbanisticas de la ciudad.
Asimismo, se vincula dicho tema con el boom inmobiliario en la
ciudad de Lima, contrastado desde zonas diferentes: Magdalena del
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Mar y Carabayllo. Por otro lado, existe un conflicto de intereses entre
el sector privado y el publico en ambas zonas de estudio. En el caso
de Magdalena del Mar, las inmobiliarias aspiran a sacar el maximo
provecho econdmico de la clase alta (sector A y B); mientras que en
Carabayllo, el ptblico objetivo es el sector socioecondémico, y mds
humilde, C y D. No obstante, en ambos casos, las inmobiliarias buscan
la explotaciéon maxima de los metros cuadrados en los terrenos. En
el caso de Carabayllo, el usuario aspira a tener espacio publico y area
verde. Mientras que, en Magdalena, se pone en peligro la conservacion
de la Costa Verde, con proyectos de viviendas de gran niimero de pisos
y cada vez mds cercanos al mar. Construir en Magdalena es un riesgo
por si mismo, ya que el Instituto Geofisico del Pert (IGP) acot6 que
dicha zona es de suelo inestable. Actualmente, Carabayllo, junto a
Comas y Jestis Maria, son los distritos con la mayor oferta de vivienda
en Lima Metropolitana.

Ante esta problematica, el principal objetivo en este articulo es realizar
un diagndstico sobre la respuesta del boom inmobiliario frente a
las necesidades urbanisticas, lo que nos permite conocer qué tan
beneficiosas son para la ciudad.

A continuacion, se desarrollara el andlisis de los problemas mds
importantes: segregacion, desigualdad, informalidad y densificacion.
Para ello, se cont6 con entrevistas realizadas a los residentes de las
zonas de estudio y especialistas. Esto con el fin de conocer de primera
mano cdmo se viene desarrollando el boorm inmobiliario y como este
afecta en la vida diaria de las personas.

Para la presente investigacion, se empezara reconociendo la situacion
actual y su influencia del boom inmobiliario en el estado del arte.
Posteriormente, en la metodologia, se evidenciard los métodos y
seleccion del caso de estudio. Por tltimo, los hallazgos nos permitiran
tener una evidencia de todo lo anterior.

En conclusion, por medio del presente articulo, se buscara entender el
comportamiento inmobiliario mediante el analisis de diferentes zonas
marcadas por el estrato socioecondmico, del cual se identificard la
problematica que aqueja y empezar a romper las diferencias que crean
la segregacion residencial y que reducen la calidad de vida, los cuales
son temas olvidados por parte del Estado. Ademas, se buscara aportar
una base investigativa para futuros estudios a nivel latinoamericano,
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donde ocurren situaciones similares como en los objetos de estudio,
debido a la falta de regulacién e intereses privados que afectan a la
ciudad a gran escala.

ESTADO DEL ARTE

Latinoamérica es la regiéon con mayor desigualdad econdémica del
mundo, solo el 10 % de la poblacién domina el 40 % de la riqueza,
segtin las Naciones Unidas (como se cita en Peters & Skop, 2007, p. 151).
Respecto a Lima, Roca (2012) define la segregacién espacial como la
tendencia de los grupos sociales a vivir en proximidad y de manera
homogénea, donde se acentuan las diferencias entre grupos segtin nivel
socioecondémico (p. 120). Asimismo, Lima cambi6é profundamente
con la llegada de migrantes, quienes construyeron y se establecieron
en barrios marginales (Joseph et al., 2005, p. 363).

Segregacion y desigualdad

Segun Ferndndez de Cérdova et al. (2021), Lima y su historia fueron
marcados por la segregacion, acentuada por la construccién informal
desde el siglo xx e impactando en el desarrollo urbano (p. 474).
Segregacion causada por la desigualdad econémica en Lima: el centro-
este posee altos ingresos, mientras que, hacia el norte y noreste, los
ingresos bajan drasticamente (Fernandez de Cérdova et al,, 2021, p. 485).
El nivel de poder adquisitivo conlleva a segregacion residencial, definido
por Pereyra (2018) como la separacion de poblacion en grupos segin
la geografia de una ciudad. Claro ejemplo son los condominios de
élite, en contraste a la autoconstruccion en invasiones. Ademads, existe
una “estratificacion de lugares’, lo que dificulta la compenetracion
fisica y social de la ciudad (Pereyra, 2018, p. 40).

Se denomina segregacion espacial a la composicién de unidades
espaciales homogéneas en una sociedad heterogénea, mediante
agrupacion selectiva (Ferndndez de Coérdova et al, 2012a, p. 8).
Alrededor del mundo existe segregacion espacial, ya sea por niveles
socioecondmicos o por las actividades de la zona (Cutillas Orgilés,
2019, p. 277). Chile, por ejemplo, presenta complejos que aislan a la
poblacién de bajos recursos por ser socialmente homogéneos (Sabatini
& Wormald, 2013, p. 17). No obstante, en Santiago, la aparicién de
centros comerciales y nuevos espacios publicos esta propiciando
la relacién entre distintos segmentos sociales (Sabatini, 2000). En
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relacién con lo anterior, Rodriguez y Arriagada (2004) acotan que
la concentracion del poder econémico, en Lima, se sitda en la franja
central que comprende Miraflores hasta La Molina (p. 8).

Para entender cdmo se ha ido propiciando la desigualdad en nuestra
ciudad capital, es necesario revisar la historia, especialmente la
etapa migratoria, en la que muchos peruanos, en busca de una
mejor calidad de vida, salieron de sus provincias con rumbo hacia
la capital. Acentuandose en la periferia, sin conocimiento alguno de
planificacién, construyeron sus casas. Segin Cole (como se cita en
Wiese et al., 2016, p. 341), las causas de segregacion urbana ya no son
el poder religioso o politico, sino el poder econémico. Posteriormente,
con el boom inmobiliario, se han construido edificaciones “formales”
que permitieron que muchas familias de bajos recursos cumplan
su sueno de la casa propia. Sin embargo, en los sectores que no son
“llamativos” para las inmobiliarias, la poblacién de los distritos
populosos de la capital ha tenido que ingenidrselas como pueda,
especialmente en Lima norte, donde se ha tenido un crecimiento
exponencial en los tltimos afios. Por ejemplo, Ramirez (2007) seniala
lo siguiente sobre Carabayllo: “La zona ocupada urbanisticamente
también aparece como superpoblada, en la cual el hacinamiento se
intensifica y condiciona en cierta forma ... a la busqueda de nuevos
espacios” (p. 328). A pesar de todo, el Estado y las inmobiliarias les
dan mas prioridad a las zonas de clase alta, de esta manera fomentan
la desigualdad.

Planificacion urbana

Segtin Fernandez de Cérdova et al. (2015), es importante enfatizar
en la planificacién y gestion para el equilibrio de condiciones sociales
orientadas a las subcentralidades emergentes (p. 39). Existe una clara
diferenciacion en los distritos top de Lima versus los mas pobres, ubicados
en la periferia. Una solucién efectiva contra este problema, son los planes
urbanos o pilotos. Segtin Fernandez de Cérdova et al. (2015), dichos planes
surgieron por parte del Estado para reajustar las transformaciones urbanas
visibles y adaptar la zonificacion para fomentar la inversion privada (p. 31).
En estos planes, segin Ludena (2006), se clasificaron distintas formas
de ocupacién en diversos tipos de barrios. Luego, introdujeron los
rasgos caracteristicos de la estructura urbana con ayuda del desarrollo
histérico. Los siguientes planes tienen una vision sistematica de la
ciudad, con estudios disciplinarios (Ludefia, 2006, pp. 38-41).
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Actualmente, enfrentamos un crecimiento poblacional desenfrenado
en la capital que afecta, principalmente, a los sectores marginales. Esto
genera un mayor problema, segin Fernandez-Maldonado (2016), la
gran demanda de viviendas en un Estado que no cuenta con recursos
suficientes y que ocasiona un aumento “insostenible” de informalidad.
La solucién mads viable es, mediante un planeamiento, regular el
crecimiento poblacional (Fernandez-Maldonado, 2016, pp. 81-84).
Ademas, es necesario el replanteamiento del reglamento. Segin Ortiz
Sanchez et al. (2020), la normativa actual carece de vision, es débil
institucionalmente y desordenada (p. 260). Como ejemplo, el desarrollo
de proyectos en la ciudad se enfoca en las nuevas centralidades de
Lima. Dichos centros, segin Moschella (2014), comprenden la zona
que va desde el Cercado de Lima hasta Miraflores y Lima norte, este y
sur como areas secundarias (p. 10).

Mercado y boom inmobiliario

En Lima, segtin sefiala Calderdén (2020), el mercado inmobiliario y la
ausencia de regulacién en el mismo, por parte del Estado, han llevado
a la ciudad a un crecimiento fragmentado. La ciudad es definida segtin
clases socioecondmicas: se expanden verticalmente en el centro y
horizontalmente en el sur, en sintonia a un nivel socioeconémico alto.
Como consecuencia, el sector popular ha quedado marginado en la
periferia, se establecen en tierras que son publicas y donde carecen de
servicios basicos (Calderdn, 2020, p. 80). Guerrero Lopez (2018) da
una explicacion similar, en la que confirma la existencia de una burbuja
inmobiliaria en el pais, donde las variaciones de precios de la vivienda
no poseen un fundamento econémico. El resultado de la falta de control
financiero del sector hipotecario es el crecimiento de la desigualdad de
la poblacién: una problematica recurrente (Guerrero Lopez, 2018, p. 35).

La segregacion residencial halla un patrén entre las areas residenciales
de mayor nivel, de manera dispersa. Actualmente, hay un interés de
las inmobiliarias por la densificacién de dichas zonas con menor nivel
socioecondmico. Esto se debe al crecimiento de la ciudad propiciado por
el mercado inmobiliario, en vez de la planificacion urbana (Bensts, 2018,
pp- 45-46). Da Cunha y Rodriguez (2009) presentan la situacion actual del
condominio residencial y como esta se basa en temas de la cercania al
centro de trabajo o comerciales. De esta manera, se genera otra manera
de habitar la ciudad, mas compacta, compartiendo el espacio publico a
través de la autogestion de una comunidad a menor escala (pp. 10-11).
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Densificacion, crecimiento e informalidad

Como expresa Da Cunha y Rodriguez (2009), debido a la migracién
de la poblacién de bajos ingresos se genera una expansion fisica de
la ciudad hacia la periferia. Este crecimiento urbano da paso a la
segregacion residencial, la que genera atin mas pobreza en dicho sector
(Da Cunha & Rodriguez, 2009, pp. 58-59). Ademas, es sustentado por
larelacién entre una oferta integrada de servicios de red y la integracion
urbana, donde la periferia es el polo opuesto: ciudad dispersa que se
relaciona con la falta de servicios basicos y equipamientos (Coutard,
2008, pp. 1818-1819).

Se ha generado un problema debido a la desconexién de intereses de
la politica publica y del mercado inmobiliario, de los cuales es este
ultimo el de mayor relevancia y le da un rol de facilitador al Estado. Y
asi afecta en gran medida al estrato socioecondémico bajo, mediante el
déficit habitacional que conlleva a la autoconstruccién de una ciudad
informal (Calderdn, 2015, p. 43). Segtin Saez Giraldo et al. (2010), la
soluciéon mas practica seria continuar con la misma idea de construir,
pero con un nuevo modelo de desarrollo para barrios informales. Para
su efecto, se requiere de un estudio del funcionamiento y las légicas
internas: un nuevo enfoque que no compare las problematicas de las
ciudades desarrolladas (Saez Giraldez, 2010, p. 114). Otra respuesta
estarfa inmersa en la reactivacion de espacios publicos y se tiene
como ejemplo al parque Cruz de Motupe en Carabayllo, el cual se
relaciona con los sectores adyacentes y logra una integracion urbana al
convertirse en un nodo urbano (Fernandez de Cérdova, 2012a, p. 53).

El déficit de vivienda deberd ser resuelto por parte del Estado,
respaldado por planes urbanisticos previos y cuyos habitantes residen
en una sociedad segregada, para asi evitar la fragmentacién. Con
la ayuda del diseio urbano, es posible crear nuevos espacios que
permitan la articulacion entre estratos sociales. Y, sumado a ello,
mediante la regulacién de la autoconstruccion, se previenen los
problemas como las carencias de redes publicas que se suscitan en
las invasiones. Lamentablemente, el mercado inmobiliario acentda la
desigualdad social al adjudicar los proyectos cuyo valor va mas alla de
lo econémico: un factor de distincién social y exclusividad.
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METODOLOGIA

Marco metodolégico

El presente estudio se realiza bajo un enfoque socioespacial, en el
que se trata el tema de la segregacion en relacién a la ubicacién de
la vivienda en la ciudad. Por ende, es necesaria la combinacién de
apreciaciones cuantitativas y cualitativas, como bien se efecttia en el
andlisis de Ferniandez de C6rdova (2012a).

Al utilizar el método cualitativo, se nos permite estudiar diversos
campos académicos y profesionales. Entre sus principales
caracteristicas se encuentran las siguientes: estudiar el mundo real
de las personas, mostrar los puntos de vista de los participantes,
abarcar las condiciones textuales donde residen y aportar con mayor
conocimiento de los temas al explicar diversos ambitos (Yin, 2011).

El tema de investigacion va ligado a la planificacién y densificacion
0, en su defecto, a la no planificacién de la densificacion habitacional,
analizada desde un punto de vista cualitativo, con lo cual se explica
la relacion entre el mercado inmobiliario y la densidad de poblacion
(Bensts, 2018). No obstante, el crecimiento y la segregacion residencial
se ven asociadas a la variable socioecondémica, lo que presenta una
problematica generalizada en América Latina. Da Cunha y Rodriguez
(2009) efectuaron casos de estudio al respecto, apoyados en data
tangible y cuantitativa. Una vez mds, de manera cualitativa, y usando
entrevistas como herramienta, se estudi6 la dinamica y razonamiento
detras de la densificacion en vertical, lo que desembocé en los aspectos
de la convivencia social (Loayza, 2019).

Por otro lado, explicando el crecimiento urbano de Lima
Metropolitana, en relacion a la segregacion residencial, se encuentra
el estudio cualitativo de Ferndndez de Coérdova et al. (2021), en el
cual se contrastan las diferencias en la poblacidn segtin su ubicacion
gracias a la revision documentaria. Otra variable es la influencia de las
inmobiliarias, por ende, surge la necesidad de entender la logica del
mercado inmobiliario de una manera cualitativa (Wiese et al., 2016).
El rol de las inmobiliarias, inclusive, repercute en el ambito tedrico y
hace nacer conceptos como ciudad inmobiliaria, el cual es desarrollado
en el estudio cualitativo de Fernandez y Garcia (2014).
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A la problematica de la vivienda en el pais, habria que sumarle otra
variable: las consecuencias de la autoconstruccion y el desarrollo
de asentamientos informales. Dichos asentamientos se generan de
manera espontanea, en condiciones de precariedad y escasez de
recursos (Saez Giraldez et al., 2010). Al mismo tiempo, la creacion
de estos nuevos barrios repercutié en el modelamiento de la ciudad y
formé parte del conjunto de patrones de asentamiento identificables
de manera cualitativa en la ciudad de Lima (Ludefia, 2006). Ademas,
actualmente existe una escasez de programas de vivienda social por
parte del Estado, como lo explica el estudio cualitativo y cuantitativo
de Calder6on (2015). Al mismo tiempo, la autoconstruccion sin
planificacion desemboca en la carencia de espacios publicos en los
barrios emergentes, como lo indica el analisis cualitativo de Fernandez
de Cérdova (2012b). El caso de estudio de Carabayllo se circunscribe
a dicha problematica.

Por altimo, dentro de los enfoques metodoldgicos, es necesario tener
una configuraciéon de campo con la ayuda de articulos que sean de gran
relevancia y aporte al tema. Sin embargo, hay que tener cuidado con
los investigadores que intentan “duplicar” la fuente de informacion,
con las que tienen a su disposicién, ya sea de familiares, amigos,
etcétera. Ademads, dichas fuentes deben ser confiables y veraces, y que
demuestren en todo momento que la informacién empleada muestre
integridad (Yin, 2011).

Método de estudio

Usando el método cualitativo, se ha procedido a realizar entrevistas;
primero, con los residentes de los distritos a analizar: Carabayllo y
Magdalena del Mar. Estas entrevistas nos permitieron conocer las
necesidades y problematicas existentes en las zonas de estudio, al
tener en cuenta si el boom inmobiliario ha contribuido en la mejora
o deterioro en los ultimos afos. Por otro lado, se han utilizado los
conocimientos de especialistas en el tema del boom inmobiliario
y su repercusiéon en ambos distritos de la capital para entender los
principales intereses de las inmobiliarias.

Justificacion de la metodologia

Al realizar entrevistas a residentes se permite un estudio etnografico
que, segin Babbie (2010), al comunicarte con personas expuestas
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directamente a la problematica, se logra una descripcion detallada y
precisa (p. 304) de diferentes factores que dan luz a los aspectos con
mayor contraste y alas razones detras de ello. Ademds, al ser analizadas,
estas podrian brindar informacion adicional en las entrevistas, como
en el caso de las entrevistas a residentes de condominios de Lima
(Loayza, 2019). Los residentes entrevistados son dos: Janampa, vecina
de Carabayllo, y Mendez, vecino de Magdalena. Por otro lado, las
entrevistas a especialistas en el tema nos informaron sobre los patrones
de comportamiento generalizados y cdmo se asimilan o se diferencian
en los distritos de estudio. Se entrevisté a dos profesionales: la
arquitecta Claudia Chavez y el arquitecto Ricardo Huanqui.

HALLAZGOS: CASOS DE ESTUDIO

El boom inmobiliario ha afectado a la poblaciéon limefa en
estos ultimos anos. Producto de ello, se observa un crecimiento
desordenado, ocasionado por la construccién sin regulacién de
edificios multifamiliares. En muchos casos, no respetan la normativa
municipal y aspiran a satisfacer intereses propios, lo que perjudica a
la poblacién que suefia con su casa propia y contribuye al deterioro
de la ciudad. Para el desarrollo del tema, se presentaran dos distritos
afectados: Magdalena del Mar y Carabayllo.

Para determinar el nivel de impacto del boom inmobiliario suscitado
en la ciudad, la arquitecta Chavez explica lo siguiente: “Podriamos
hablar de un gran boom entre los afios 2005 al 2012, que se fue
estabilizando luego debido a la sobreoferta y al alza de los precios de
los terrenos. Asi como por las normativas mas restrictivas y las pocas
facilidades de servicios” (C. Chéavez, comunicacién personal, 2021).
No obstante, el arquitecto Huanqui define la existencia de dos tipos
de intervenciones del boom en la ciudad: “hacer” multifamiliares o
“hacer” urbanizacién. El segundo tipo de intervencion seria el mas
agresivo, ya que los conjuntos habitacionales fracturan la ciudad.
Ademis, dichas intervenciones generan grandes vacios, muros
perimétricos inactivos que derivan en un modelo de ghetto. Huanqui
expresa: “La urbanizacién masiva es todo lo contrario a la ciudad” (R.
Huanqui, comunicacién personal, 2021).

Actualmente, Lima Metropolitana sigue demandando redes de
servicios basicos e infraestructura, debido a su continua expansion.
Esta surgi6é desde el centro histérico hacia las zonas de los conos

Limag n.° 12, noviembre 2023, ISSN: 2410-6127



Necesidades urbanisticas versus el boom inmobiliario |

urbanos. Al margen del rio Chillén, se encuentra el caso de Carabayllo.
La situacion del distrito se complejiza por factores como la presencia
de inmobiliarias y el mercado inmobiliario. Al mismo tiempo, dichos
aspectos se entrelazan con la desigualdad social y situacién econdémica
en la zona (Ramirez, 2007, p. 314).

Conforme se ha ido desarrollando el mercado inmobiliario en
Carabayllo, ha ido disminuyendo la cantidad de tierras de cultivo en
el distrito. En consecuencia, nace el concepto de periurbanidad, que
vincula los factores de lo urbano y lo rural en una dicotomia, tal como
lo explica Remy (como se cita en Pimentel, 2018, p. 288). Asimismo,
el concepto de periurbanizacion explora la dindmica y la interseccion
de lo rural y lo urbano, que contienen gran afluencia y transito de
usuarios. En paralelo, se contemplan las relaciones sociales creadas
en esos mismos espacios, donde confluyen trabajadores jornaleros o
ejecutivos de inmobiliarias. Esto se debe a la trama de vias que entrelazan
alaslocalidades de la zona: dreas urbanas y areas rurales, cuya interaccion
genera espacios de transicion (Pimentel, 2018, pp. 288-289).

Por consecuencia, un factor a considerar en el estudio inmobiliario
es la oferta del mercado en relacion a la expectativa y satisfaccion del
cliente. Segin Huanqui, un usuario proveniente de un entorno que
carece de redes de servicios, mejoraria sus condiciones de vida en una
unidad de vivienda. Al mismo tiempo, explica que las inmobiliarias
buscan introducir funciones pertenecientes a una escala de ciudad (R.
Huanqui, comunicacién personal, 2021). “Condominios que tienen
todo adentro: miniparques, zonas de uso multiple, de todo para no
salir’, explica Huanqui la autoaislaciéon producida por el programa
funcional de dichos proyectos (R. Huanqui, comunicacién personal,
2021). Desde otra optica, Chavez explica que los espacios de valor
agregado, como los relacionados al coworking, y los de uso comun
abiertos, como productos de una evolucion del mercado en reaccién a
la pandemia (C. Chévez, comunicacién personal, 2021).

Asimismo, la construccién de edificios multifamiliares, en el caso
de Magdalena del Mar, conlleva a una problematica que involucra el
respeto a parametros municipales en contraposicion a la configuracién
de departamentos de acuerdo a los intereses de las inmobiliarias. La
tipologia de edificio multifamiliar adquiere fuerza y se impone con
70 % de proyectos formales que se construyen en la ciudad. Magdalena
del Mar cuenta con potencial prometedor en la construccion, con sus
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manzanas homogéneas y parametros que elevan edificios hacia alturas
de siete o quince pisos (Fleischman-Nessim et al., 2017, pp. 1-4).
Actualmente, en el caso de los terrenos para construccién a menor
precio son los mas codiciados por los inversionistas. De consecuencia, el
crecimiento inmobiliario ha alterado los perfiles urbanos de distritos como
Magdalena del Mar, Jestis Maria o Pueblo Libre (Salas, 2019, pp. 71-72).

Para visualizar la situacién inmobiliaria en el distrito de Magdalena del
Mar, se consideran los niveles de ingreso, donde la mayoria de hogares
pertenecen al nivel medio alto, seguidas de un 33,6 % de hogares de
nivel alto. Como expone el estudio de la Sociedad Peruana de Bienes
Raices (2017), al elegir el distrito de vivienda, priorizan la cercania
a centros empresariales y comerciales, por lo que se posicionan en
este distrito (p. 12). Segiin Humberto Marin, subgerente comercial de
Urbana Perd, influye la cercania a San Isidro (como se cita en Vega
Coérdova, 2021b).

Debido al reciente crecimiento inmobiliario del distrito, en el primer
tercio del 2018, el precio por departamento por metro cuadrado subid
a USD 1660,72 (Garcia Villacorta, 2019, p. 24). Segtin Vega Coérdova
(2021b), Magdalena ha incrementado un 24 % este precio desde
entonces, lo que lo convierte en el distrito con el metro cuadrado mas
costoso de Lima moderna. Pese a esto, no posee la mayor oferta de
viviendas del sector, debido a que las inmobiliarias construyen edificios
de vivienda sin tomar en cuenta las regulaciones de edificacion, lo que
refleja una falta de supervision por las autoridades.

Por otro lado, el distrito de Carabayllo posee una oferta mucho menor
de 478 viviendas disponibles (Andina, 2021). La cifra se ve en alza
debido a la gran cantidad de proyectos en construcciéon, como “Los
Parques de Carabayllo II” de Viva o “Lomas de Carabayllo (etapa 3)”
de Padova Inmobiliaria; de esta manera, reducen el déficit de vivienda
(Vega Cordova, 2021a).

En el distrito de Carabayllo, la mayor parte de la poblacién es de
sectores socioeconémicos C y D, por lo que Ruiz (2016) afirma que la
concentracion de nuevos proyectos de vivienda es un hecho notorio
debido a la cantidad de créditos dados en programas como Techo
Propio y Mivivienda (p. 36). Este crecimiento del mercado inmobiliario
es consecuencia del deseo de familias de bajo nivel socioeconémico
que, gracias a su actividad comercial y a la urbanizaciéon de lo rural,
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aspiran a mejorar su calidad de vida (Alvarez Guzman et al., 2017,
p. 13). Ademas, segiin indica Requena Saldarriaga (2018), se suma
la existencia de una mafia de fraude inmobiliario en el distrito,
responsable de falsificacion de documentos, pactos arbitrales en
contratos, prescripciones adquisitivas fraudulentas. Todo realizado
a pleno conocimiento de la municipalidad, sin regulacién alguna
(Requena Saldarriaga, 2018, p. 9).

De esta manera, el analisis se conduce hacia el aspecto de prioridades
de las inmobiliarias ante un proyecto de vivienda, en contraposicion
a las verdaderas necesidades de nuestra ciudad y calidad de vida.
El beneficio econdémico impacta en los resultados proyectuales
(R. Huanqui, comunicaciéon personal, 2021). El testimonio de un
residente de Magdalena describe un rumor que resulta ser realidad:
la delincuencia en el rubro de la construccién. “Los nuevos edificios
malogran el perfil urbano de la ciudad’, afirma el residente. “No
respetan los pardmetros y existe una pequea mafia en Magdalena:
USD 10 000 a pagar si deseas construir un piso mas. Y, para colmo,
no respetan el area libre”, segun las palabras del mismo. Huanqui,
en respaldo, confirma la existencia de sobornos a legisladores para
adquirir mds pisos a construir: “Eso es sabido, pero no mucha gente
se ha pronunciado para evitar problemas con la mafia” (R. Huanqui,
comunicacion personal, 2021).

Al entrevistar a una residente de Carabayllo, se vislumbra graficamente
la situacion dela oferta inmobiliaria actual. Buscando un departamento
para mudarse, la Sra. Janampa sentia que su libertad era restringida
por las reducidas medidas de los departamentos a la venta. Dichos
departamentos llegaban a un extremo de comprimir y fusionar los
espacios, en los cuales ella encontrd sofds cama que no permitirian
hospedar al resto de su familia. En correspondencia al testimonio,
Chavez explica haber observado proyectos con distribuciones poco
eficientes, de circulaciéon excesiva y espacios de dimensiones no
apropiadas, que no priorizan la luz natural.

Otra prioridad de las inmobiliarias es la veloz colocacion de
productos para obtener la mejor tasa de retorno, como explica
Chavez. “Entendiendo el comportamiento de la oferta y demanda,
se negocian terrenos a buenos precios’, afirma Chavez. Al contrastar
con las necesidades urbanas de Lima actualmente, Chavez explica que
estan surgiendo productos inmobiliarios con conciencia sostenible y
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de impacto urbanistico (C. Chavez, comunicacién personal, 2021).
No obstante, afirma que es fundamental la planificacién adecuada de la
ciudad, ya que mayormente se ven esfuerzos aislados, auténomos y poco
integrados a la ciudad (C. Chavez, comunicacion personal, 2021).

En reflexion de la situaciéon inmobiliaria hacia el futuro, Huanqui
expresa la dureza del impacto de la pandemia, que evidencia los
problemas que la ciudad ha tenido hace afios. Este seria el momento
para cambiar los modelos de vivienda, pero no sucedid, porque
se sigue construyendo por beneficio econdémico (R. Huanqui,
comunicacion personal, 2021). Por otro lado, Chavez manifiesta que,
en octubre del 2020, la actividad inmobiliaria habia recuperado el
nivel del afio anterior. Asimismo, explica que la posible razén de la
recuperacion seria el aligeramiento de los créditos y otras facilidades.
Dichas acciones se estarian llevando a cabo debido a la necesidad de
muchas familias confinadas en condiciones inapropiadas (C. Chévez,
comunicacién personal, 2021). Ademds, destaca que la coyuntura
politica actual dificulta la posibilidad de un prondstico en el rubro; por
ende, con una demanda altamente susceptible al bienestar econdémico
y al progreso de la poblacion, el sector inmobiliario no es ajeno al
contexto nacional (C. Chavez, comunicacion personal, 2021).

DISCUSION FINAL

El crecimiento desordenado de la ciudad ha sido propiciado por la
desconexion de intereses por parte de las entidades publicas y privadas,
acausa del mercado inmobiliario. Como consecuencia de ello, el estrato
bajo se asenté en las periferias donde carecian de servicios basicos y
equipamientos. Por otro lado, los precios de los inmuebles dejan de
tener un fundamento objetivo a causa de la segregacion residencial.
Dicha segregacion es la consecuencia de proyectos inmobiliarios no
encajados dentro de un planteamiento urbano. Al mismo tiempo, la
autoconstrucciéon no sigue ningun tipo de parametro urbano; se rige
por la necesidad y la supervivencia. Ademas, la falta de un control por
parte de las municipalidades correspondientes, ya sea por negligencia
o corrupcion, permite a las inmobiliarias construir edificios que van en
contra de la normativa, por lo que priorizan sus intereses econdmicos
sobre las necesidades basicas de los usuarios y las necesidades urbanas
de la ciudad.
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plasticas.
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Bachiller en Arquitectura por la Universidad de Lima, con experiencia
en supervision y construccién de obras. En estos momentos, me
estoy dedicando a tiempo completo a la elaboracion de la tesis para
obtener el titulo profesional, cuyo tema se centra en el desarrollo
de un proyecto de usos mixtos en base a los lineamientos del smart
growth en San Juan de Lurigancho. Ademas de seguir llenaindome de
conocimientos que mejoren mi visiéon y me nutran profesionalmente,
planeo realizar mis estudios de posgrado en el extranjero, con el fin de
crear mi propia empresa.
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Soy una estudiante en la etapa final de la carrera de Arquitectura en
la Universidad de Lima. Estoy dedicando mi tiempo a desarrollar
mi proyecto de fin de carrera, que se enfoca en la creaciéon de
condensadores sociales en un edificio de servicios complementarios
para la Villa Panamericana en Villa El Salvador. Actualmente, me
encuentro involucrada en proyectos inmobiliarios y tengo planes de
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seguir mi educacién con una maestria en Urbanismo, después de
completar mi licenciatura. Mis intereses profesionales incluyen el
urbanismo y la arquitectura de usos mixtos, asi como el paisajismo y
el disefio de viviendas. Ademds, tengo pasiones artisticas que incluyen
el dibujo, la pintura en acuarelas, la escultura en arcilla y la musica.
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