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RESUMEN | La estructura residencial de las ciudades peruanas, es resultado 
de los vacíos legales de los instrumentos de planificación y gestión de acceso 
al suelo; así como del mercado inmobiliario privado (formales, informales e ile-
gales). En la ciudad del Cusco, áreas residenciales tradicionales van perdiendo 
este carácter dando paso a usos comerciales; edificios de departamentos re-
emplazan a las viviendas unifamiliares; surgen nuevas zonas urbanas periféricas 
con edificaciones dispersas. A raíz de esta problemática, la presente ponencia 
tiene por objetivo explicar de qué manera la actual estructura residencial de la 
provincia del Cusco, es condicionada por la oferta privada de la vivienda, así 
como del mercado del suelo y predios urbanos. El análisis parte de la revisión 
de los resultados de los últimos censos, así como del registro del valor del suelo 
y de los predios urbanos comercializables en la zona de análisis. 

Palabras clave: Vivienda, estructura residencial, valor del suelo, oferta de la 
vivienda.

ABSTRACT | The residential structure of Peruvian cities is the result of legal 
gaps in planning and land access management instruments; as well as the 
private real estate market (formal, informal and illegal). In the city of Cusco, 
traditional residential areas are losing this character, giving way to commercial 
uses; apartment buildings replace single-family homes; New peripheral urban 
areas emerge with dispersed buildings. As a result of this problem, this paper 
aims to explain how the current residential structure of the province of Cusco 
is conditioned by the private supply of housing, as well as the land market and 
urban properties. The analysis is based on the review of the results of the latest 
censuses, as well as the record of the value of the land and the marketable 
urban properties in the area of analysis.

Keywords: Housing, residential structure, land value, housing supply.

ESTRUCTURA RESIDENCIAL Y 
OFERTA PRIVADA DE LA VIVIENDA
Cusco, la metrópoli contemporánea
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Introducción

A partir de la segunda mitad del siglo XX, el Estado peruano como parte de sus 
políticas de viviendas diseñaba programas y realizaba intervenciones urbanas a 
fin de garantizar el acceso a la vivienda para los estratos medios y medios ba-
jos. En la ciudad del Cusco se ejecutaron proyectos como la Unidad Vecinal de 
Zarumilla (102 viviendas) y el conjunto habitacional de Mariscal Gamarra (113 
viviendas en su segunda etapa) por mencionar algunos. Intervenciones que 
con el tiempo no fueron sostenibles con fondos públicos, situación que llevó a 
abandonar este tipo de propuestas. Con el cambio del modelo económico, las 
políticas de vivienda se “orientaron a apoyar la regularización de la ciudad infor-
mal mediante programas de titulación, mejoramiento de vivienda y provisión de 
servicios” (Calderón 2015, p. 30). 

El marco legal peruano favorece el libre mercado, por lo que, respecto a las 
políticas de vivienda, el Estado se auto adjudica un rol facilitado, puesto que ha 
tenido una mínima o casi nula política de gestión pública del suelo urbano, pla-
nificación urbana e intervención del gobierno local (Calderón, 2019). Situación 
que ha llevado a que cobre cada vez más protagonismo el mercado inmobiliario 
privado (formales, informales e ilegales) constituyéndose en el principal canal de 
atención de acceso a la vivienda. 

Diversos estudios dan cuenta de tales hechos, como García (2018) que visibili-
za el incremento de la vivienda en alquiler en la metrópoli de Lima, y resalta las 
preferencias de localización de la demanda (accesibilidad, tiempos y distancias 
a los puestos de trabajo) respecto a la calidad habitacional de la vivienda. Cal-
derón (2015) realiza una perspectiva histórica de la evolución de la vivienda en 
alquiler en la metrópoli de Lima, a partir del cual sustenta la necesidad de una 
política de vivienda enfocada en la calidad habitacional y que se restrinja el al-
quiler de cuartos subestándar. Olano (2023) sobre el comportamiento del boom 
inmobiliario en diferentes distritos de Lima y la segregación residencial, que a 
menudo es perpetuada por el nivel socioeconómico de la población. Calderón 
(2015) de cómo el negocio inmobiliario termina por valorizar la vivienda por 
encima de la capacidad de pago de la población. Rodríguez (1972) sobre las 
modificaciones de la estructura residencial de Lima basada en la capacidad de 
pago de la población y el crecimiento incontrolado y especulativo de la ciudad. 
Pimentel (2020) sobre la forma de producción de la ciudad y su relación con el 
tráfico de terrenos en las periferias de la metrópoli de Lima.

Esta situación está transformando la estructura residencial de las ciudades. 
Ante esta problemática, el objetivo de la presente ponencia es explicar de qué 
manera la actual estructura residencial de la provincia del Cusco, está siendo 
condicionada por la oferta privada de acceso a la vivienda (vivienda en alquiler, 
vivienda nueva y venta de lotes).

La metodología es de tipo descriptivo interpretativo; el tipo y fuente de infor-
mación se apoya en el procesamiento y análisis de los resultados de los cen-
sos nacionales realizados por el Instituto Nacional de Estadística e Informática 
(INEI), de los años 1981, 1993, 2007 y 2017, respecto al número de vivienda, 
hogares y población y su evolución por distritos. Para caracterizar de modo 
general, la oferta privada del acceso a la vivienda, se utilizó la base de datos de 
estudio de sondeo de mercado de las edificaciones urbanas en la provincia del 
Cusco elaborado por la Municipalidad Provincial del Cusco. 
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1. Mercado inmobiliario privado de la vivienda

Frente al incremento del déficit habitacional de la vivienda y de la poca par-
ticipación del Estado respecto al acceso a la vivienda, el mercado inmobilia-
rio privado ha cobrado protagonismo; siendo este, quien determina hacía qué 
zonas la ciudad se expande, qué sectores de la ciudad se constituyen como 
preferidos por las inmobiliarias para la edificación de vivienda multifamiliares, así 
como, en qué sectores se focaliza la vivienda en alquiler. 

1.1. Vivienda en alquiler

Esta modalidad de acceso a la vivienda se ha mantenido constante en las 
últimas décadas. Si bien, al censo del 93, se tuvo una ligera baja (26,87%), el 
porcentaje en los otros censos se ha mantenido sobre el 31%, situación similar 
ocurre con la modalidad de vivienda “propia” en todas sus versiones (pagada 
a plazos, con título de propiedad, sin título de propiedad, por invasión) que se 
mantiene sobre 50%. En términos generales existe un 30% de hogares que 
viven en la modalidad de vivienda en alquiler en la provincia del Cusco.

A nivel distrital, existen también variaciones. Cusco pasó de un 63% a un 
22,52%, cabe precisar que el centro histórico del Cusco se ubica en este dis-
trito es el sector que presenta menor oferta de vivienda en alquiler, situación 
que refleja el cambio de uso de suelo, de residencia por el uso comercial y de 
servicios turísticos. Mientras que el distrito de San Sebastián paso de un 2,83% 
a un 27,07% este crecimiento respecto al resto de distrito se puede explicar 
por la localización estratégica respecto a la metrópoli y los precios promedios 
de alquiler (773.78 soles/mes ó 215 dólares/mes), San Sebastián es un distrito 
próximo a los grandes centros atractores de la ciudad cuyos precios siguen 
siendo accesibles para todos los niveles socioeconómicos, además que se 
encuentra articulada por la vía principal, lo que le permite una conectividad 
inmediata con la metrópoli.

Fig. 01 Variación de la vivien-
da en alquiler según distrito. 
Elaboración propia a partir de 
datos del censo del INEI 1981, 
1993, 2007 y 2017.  

Los sectores próximos al eje vial principales de la metrópoli, concentra la mayor 
oferta de vivienda en alquiler y según se aproxima al borde urbano ésta dismi-
nuye, dato que se coincide con la localización según predominancia de esta 
tipología de vivienda según INEI. Al asociar la vivienda en alquiler con la pobla-
ción según estrato socioeconómico que la habita, resalta que son los distritos 
de Cusco y Wanchaq, donde predominan los departamentos en edificios con 
áreas promedio de 76,96 m2 y 72,55 m2 mientras que el promedio mensual de 
la vivienda es de 18,93 soles/m2 y 18,47 soles/m2 respectivamente.

El incremento de la vivienda en alquiler tiene que ver con el alto costo de las 
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Fig. 02 Predominancia de la 
vivienda en alquiler en la pro-
vincia del Cusco. Elaboración 
propia a partir del Censo 2017 
del INEI. 

Fig. 03 Precio promedio men-
sual de la vivienda en alquiler 
(Soles/mes) en la provincia del 
Cusco. Elaboración propia a 
partir del Sondeo de mercado 
de los predios y edificaciones 
urbanas en la provincia del 
Cusco, 2023 – Municipalidad 
Provincial del Cusco. 

viviendas nuevas, inaccesible para la mayoría de la población; y con la lejanía 
de los lotes a la venta ubicados en las zonas periféricas lo que implica mayores 
tiempos y distancias en sus desplazamientos.

1.2. Vivienda nueva

La variación intercensal de la vivienda en departamento o edificio refleja como 
el distrito de Cusco, paso de un 79,95% a 18,91% esto tendría explicación en 
el cambio de uso del suelo, pasando netamente de residencia a uso comercial 
y equipamiento; distritos como Wánchaq y San Sebastián han incrementado su 
número de vivienda en esta modalidad, pasaron de 4,36% a 38%, y de 0% a 
21,4% respectivamente, constituyéndose como los distritos predilectos por las 
inmobiliarias que buscan sacarles el máximo provecho a los metros cuadrados 
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Tab. 01. Estructura de la vi-
vienda en alquiler según dis-
trito en la provincia del Cusco. 
Fuente: Sondeo de mercado 
de los predios y edificaciones 
urbanas en la provincia del 
Cusco, 2023 – Municipalidad 
Provincial del Cusco. 
Nota: La moneda peruana 
S/.3.60 (tres coma seis déci-
mas) equivalen a $/1.00 (un 
dólar estadounidense)

Fig. 04 Variación de la vivienda 
en departamento o edificio se-
gún distrito. Elaboración pro-
pia a partir de datos del censo 
del INEI 1981, 1993, 2007 y 
2017.

de los terrenos a edificar.

Las inmobiliarias al elegir suelo para edificar, priorizan la cercanía a centros 
empresariales y comerciales, configurando así zonas homogéneas alterando 
el perfil urbano e incrementando la densidad edificatoria de éstas. Cuatro sec-
tores resaltan de lo antes mencionado, son los barrios de Magisterio, Larapa, 
Ttio - La Florida y Huancaro; donde tradicionalmente se ubicaban viviendas 
unifamiliares.

El área promedio de las viviendas nuevas ofertadas, a nivel de toda la provincia 
es de 98 m2 mientras que el precio promedio por metro cuadrado es de S/. 
4,497 ($1,249). Los distritos con mayor oferta de vivienda nueva comercializa-
ble son San Sebastián, Wánchaq y Cusco, esto debido a su localización es-
tratégica dentro de la metrópoli. A nivel de sectores, en el distrito de Wanchaq 
se ubica los valores más altos, con un área promedio de 67 m2 con un costo 
promedio de 8,518 soles/m2 ($2,366); el más alto de toda la provincia. Cabe 
precisar que el precio de la vivienda en la provincia del Cusco es uno de los más 
altos del Perú, equiparados incluso a la ciudad de Lima.
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Fig. 05 estructura de la vi-
vienda nueva comercializable 
según distrito en la provincia 
del Cusco. Fuente: Sondeo de 
mercado de los predios y edifi-
caciones urbanas en la provin-
cia del Cusco, 2023 – Munici-
palidad Provincial del Cusco. 
Nota: La moneda peruana 
S/.3.60 (tres como seis déci-
mas) equivalen a $/1.00 (un 
dólar estadounidense)

1.3. Lotes a la venta

Respecto a la venta de lotes se puede clasificar dos tipos:

VALOR DEL SUELO EN LA ZONA URBANA

La oferta de venta de lotes, está presente, no solo en la zona consolidada 
sino también en los sectores no consolidados pero dentro del borde urbano. 
Los valores más altos corresponden al distrito de Wanchaq, entorno a la Av. 
De la Cultura llegando hasta 11,380 soles/m2 ($3,500); conforme se aproxima 
al borde urbano este va disminuyendo. Como se mencionó anteriormente el 
precio del suelo en la provincia del Cusco es tan alto como los de la ciudad de 
Lima, esto debido a la especulación del suelo que se ha dado producto de la 
actividad turística, siendo las inmobiliarias y las empresas privadas dedicadas a 
la actividad comercial, los mayores demandantes de los lotes aún disponibles, 
y su uso dependerá de la localización de estos.

VALOR DEL SUELO FUERA DEL BORDE URBANO

Modalidad de acceso a la vivienda consistente en la adquisición de un lote 
para la construcción progresiva de una vivienda. Estos lotes están localizados 
fuera del borde urbano, usualmente son terrenos comunales clasificados como 
rústicos generalmente para uso agrícola, que pertenecen a beneficiarios de 
la reforma agraria o a comunidades campesinas y tiene sus propias reglas de 
organización, las que, al estar pasando por un proceso de fragmentación en su 
organización, se vienen urbanizando. Estos terrenos, para pasar a un proceso 
de compra/venta, tiene que ser previamente aprobados por la organización 
comunidad; una vez que superan esta barrera, contactan con alguna empresa 
inmobiliaria o a veces lo realizan ellos mismos. Llegan a parcelar sus lotes, y sin 
estudios técnicos prácticamente cambian el uso del suelo de rústico a urbano. 
Cabe precisar que una vez vendido, para acceder a servicios básicos e infraes-
tructura urbana, deberán pasar por un proceso de titulación, lo cual complica o 



06 | MORFOLOGÍAS URBANAS

XVI Seminario Internacional  de Investigación en Urbanismo | 855

ralentiza la consolidación de estos sectores y por ende su habitabilidad.

Los lotes de mayor valor cercanos a las carreteras y a la urbe consolidada, no 
cumplen ningún requisito de urbanización, es decir carecen de pistas, veredas, 
iluminación y los servicios básicos. El precio del lote más bajo es el pertenecien-
te al distrito de Cusco, en el sector de Haquira (ver Fig. 07) próximo al botadero 
municipal, la comunidad campesina valiéndose de los vacíos legales sobre el 
cambio del uso del suelo, ha lotizado terrenos contiguos al mencionado bota-
dero, siendo el costo de 173,53 soles/m2 ($48,20).

Fig. 06 estructura de los lo-
tes a la venta comercializable 
según distrito en la provincia 
del Cusco. Fuente: Sondeo 
de mercado de los predios y 
edificaciones urbanas en la 
provincia del Cusco, 2023 – 
Municipalidad Provincial del 
Cusco. 
Nota: La moneda peruana 
S/.3.60 (tres como seis déci-
mas) equivalen a $/1.00 (un 
dólar estadounidense)

Fig. 07 Lotización en zonas 
periféricas – sector de Haquira 
distrito Santiago (septiembre 
2023). Fuente: Archivo foto-
gráfico del autor. 
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2. Discusión

La sociedad peruana, como consecuencia del modelo neoliberal, busca satis-
facer sus necesidades de acceso a la vivienda a través de mecanismos forma-
les, informales e ilegales; situación que está llevando a configurar una nueva 
estructura residencial, producto de:

VACÍOS LEGALES EN LA PLANIFICACIÓN Y GESTIÓN DE LA CIUDAD

En las áreas periféricas la compra/venta de lotes, es la única opción de solución 
habitacional existente, esto guiado por los traficantes de terrenos o empresas 
inmobiliarias que especulan con el valor del suelo. La falta de políticas de ges-
tión de acceso al suelo urbano, así como la falta de una política de vivienda 
social, está produciendo la expansión urbana descontrolada del área metro-
politana del Cusco, muchas veces sobre suelo de alto riesgo y/o de pendiente 
pronunciada. Esta expansión urbana desmedida implica un alejamiento de las 
centralidades y/o atractores urbanos, exposición a peligros naturales, inversión 
de tiempo y dinero para la autoconstrucción y la dotación de servicios e infraes-
tructura urbana para estos sectores.

OFERTA PRIVADA DEL MERCADO DE SUELO Y PREDIO URBANOS

Las viviendas a la venta y viviendas en alquiler mejor localizadas son atractivas 
para sectores socioeconómicos medio y medio alto; mientras que los lotes a 
la venta localizados en las zonas de expansión fuera del borde urbano, usual-
mente son atractivos para los estratos socioeconómicos bajos. Aunque no se 
puede descartar que la compra de lotes también se da con una visión de inver-
sión a largo por el incremento de este a través de los años y no precisamente 
por la necesidad de acceso a la vivienda. 

Del análisis de los datos de los censos del INEI y del estudio de la oferta pri-
vada de la vivienda, se han observado los siguientes cambios en la estructura 
residencial de la metrópoli.

• Progresiva disminución de la oferta de vivienda en alquiler y vivienda nue-
va en el centro histórico de la ciudad, lo que indica un cambio de uso y 
el desplazamiento de la vivienda, por actividades que ofrecen una mayor 
rentabilidad del espacio, como uso comercial, o viviendas enfocadas en 
estratos socioeconómicos altos o destinados para oferta de alquiler por 
días u hospedajes tipo Airbnb.

• Disminución del área de la vivienda (nueva y en alquiler) indican reempla-
zado de las antiguas viviendas unifamiliares, por viviendas en edificio o de-
partamentos. 

• Densificación de algunos sectores de la ciudad, a través de la construcción 
progresiva y/o adecuación de las viviendas unifamiliares para su posterior 
subdivisión en varias viviendas, las que serán destinadas como viviendas 
en alquiler o a la venta.
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