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ertificacion

ambiental

para la construccion:

TAREAS
PENDIENTES’

La certificacion ambiental es necesaria y
deseable para el desarrollo sostenible de
la actividad de construccion. Sin embargo,
ésta puede ser una restriccion para la
inversion inmobiliaria si no se establece
un proceso eficiente, predictible, razonable
y transparente.
** Supervisor Senior del Departamento de Politicas del Sector Real del BCRP. *  Se agradece los comentarios de Guido Valdivia del Instituto Ciudades Siglo
andres.medina@bcrp.gob.pe XX,y de Richard Chang de la Cdmara Peruana de la Construccién (CAPECO).
***Jefe del Departamento de Politicas del Sector Real del BCRP. Sin embargo, las opiniones vertidas son de exclusiva responsabilidad de los
rafaelveratudela@bcrp.gob.pe autores.
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CLIMA DENEGOCIOSY OBTENCION DE
PERMISOS PARA LA CONSTRUCCION

El sector construccion registré un importante dina-
mismo en el perfodo 2001-2011, con una tasa de
crecimiento promedio anual de 8,3 por ciento, supe-
rior a la correspondiente al PBI (5,8 por ciento).
No obstante, existen factores de riesgo que pueden
afectar el mantenimiento del elevado dinamismo del
sector en el mediano plazo.

Diversos estudios de competitividad internacio-
nal senalan que el costo y la duracién de diversos
tramites burocraticos limitan el clima de negocios
en el Perd. En particular, el Reporte Doing Busi-
ness 2012 (Banco Mundial, 2011) indica que la
obtenci6n de permisos para la construccion es un
obstdculo mayor para la generaciéon de negocios
en el Perti: nuestro pais se ubica en el puesto 101 de
un total de 183 paises en términos de flexibilidad
regulatoria en este topico. Entre otros aspectos, para
un caso referencial seleccionado, destaca negativa-
mente el elevado nimero de tramites (16, puesto
103) y el tiempo invertido (188 dias, puesto 108)
para obtener permisos para la construccién!.

Esta carga burocrdtica, si bien no obstaculiza por
completo el desarrollo de proyectos inmobiliarios,
afecta en forma significativa la expedicion de per-
misos de construccién (habilitacién urbana y edi-
ficacién), con el consecuente impacto en los costos
de financiamiento de los proyectos y, finalmente, en
la oferta y en los precios de las viviendas. Entre los
diversos aspectos a mejorar en materia de simplifi-
cacién administrativa del sector construccion, este
articulo aborda especificamente los procedimientos
relacionados con la certificaciéon ambiental para la
construccién mayor en zonas urbanas y propone
medidas para mejorar la regulacion de este topico.

ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL
PARA EL SECTOR CONSTRUCCION
Dependiendo de las caracteristicas de los proyectos
inmobiliarios, los requisitos para la obtencién de una
licencia de habilitacién urbana o de edificacién de
residencias multifamiliares, complejos comerciales o
industriales, entre otros, pueden incluir la certifica-
cién ambiental del proyecto, lo que implica la apro-
bacién de un Estudio de Impacto Ambiental (EIA).
El EIA para proyectos de construccion constituye la
evaluacion de la forma en que un proyecto de habili-
tacién urbana o de edificacién influird en el entorno,
durante su etapa de funcionamiento, asi como de las
acciones de mitigacion a realizar. De esta forma, los
EIA para proyectos de construccion enfatizan en la
practica la evaluacion de los impactos (por ejemplo,

Las limitaciones de los
procesos de certificacion
ambiental, si bien no
obstaculizan la ejecucion de
proyectos inmobiliarios, l0s
retrasan varios meses con el
consecuente impacto sobre
los costos de financiamiento

generaci6n y mitigacién de polvo, desechos, ruido y
vibracién) y sus medidas de mitigacién, durante el
proceso de habilitacién urbana o de edificacion.

El marco normativo que regula la certificacién
ambiental de proyectos de construccion estd dado
por las siguientes tres normas:

* Reglamento Nacional de Edificaciones?
Normalos criterios y requisitos minimos parael
disefio y ejecucion de las habilitaciones urbanas
y las edificaciones. Este Reglamento elaborado
por el Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento (VIVIENDA) establece explicita-
mente casos especificos paralos cuales se exigela
presentacion de EIA3. No obstante,dado queeste
Reglamento establece requerimientos minimos
para los proyectos de construccién y que la Ley
del Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto
Ambiental es la norma rectora en esta materia
en el pais, los proyectos que requieren EIA no se
circunscriben necesariamente alo dispuesto por
el Reglamento Nacional de Edificaciones.

* Ley de Regulacién de Habilitaciones
Urbanasy de Edificaciones*

Define cuatro modalidades para la obtencién
delicencias de habilitacién urbana o de edifica-
cion (A, B,CoD).Entreellas,las modalidades
CyD comprenden habilitaciones o edificacio-
nes de mayor envergadura, a las cuales se les
exige un mayor nimero de requisitos que pue-
den incluirlaaprobacién de su respectivo EIA,

1 Caso: edificacion de un almacén tipo de 1300 metros cuadrados de drea construida, entre otras caracteristicas.

2 Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento (julio 2006).

3 Entre otros, gran y mediana industria cuya operacién produzca residuos que tenga impacto sobre el medio ambiente, terminales terrestres de transporte y edificaciones

de recreacion y deporte para mas de 3 mil ocupantes.

4 Ley N° 29090 (setiembre 2007), modificatoria (Ley N° 29476, diciembre 2009), Reglamento (Decreto Supremo N° 024-2008-VIVIENDA, setiembre 2008) y modificatoria

(Decreto Supremo N° 003-2010-VIVIENDA, febrero 2010).
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CUADRO Proyectos de los sectores vivienda, urbanismo, construccion e
industria: Autoridades competentes
(Resolucién directoral n® 157-2011-MINAM)

Vivienda y Urbanismo - Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

1. Habilitaciones residenciales y habilitaciones urbanas de Uso Mixto Tipo 4.

2. Viviendas multifamiliares y/o conjuntos residenciales proyectados en zonificacion de alta densidad igual o
mayor a 2 250 mil habitantes por hectarea.

3. Desafectacion de dreas destinadas para parques metropolitanos y/o parques zonales.

Construccion - Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
Edificaciones de estacionamiento que cuenten con un area construida mayor a 3 mil metros cuadrados
(modalidad C).
Proyectos que comprenden sdlo actividades de demolicidn de edificaciones correspondientes a los subsectores
de Vivienda y Construccién del presente listado del sector Vivienda.
Otros (asignados provisionalmente): Infraestructura para servicios pdblicos de alta densidad: colegios,
universidades, centros penitenciarios, coliseos y estadios, centros civicos, museos, centros y campos
deportivos, de recreacién, de cultura y otros de naturaleza similar o conexa.

Industria - Ministerio de la Produccion

1. Complejos comerciales con una superficie superior a 2 500 metros cuadrados y con densidad neta promedio de
1500 habitantes por hectérea.

de conformidad con el Reglamento Nacional eliminados a través de medidas de relativa ficil

de Edificaciones y sujeto a lo establecido por
la Ley del Sistema Nacional de Evaluacién de
Impacto Ambiental y su Reglamento.

* Ley del Sistema Nacional de Evaluaciéon de
Impacto Ambientals

Regula, de forma general, los requisitos para
la obtencién de certificaciones ambientales
para diversas actividades que pueden tener

aplicacion.
ITI-Estudio de Impacto Ambiental Detallado,
cuando se prevé la generacién de impactos
ambientales negativos significativos, que
requieren un andlisis mas exhaustivo para revi-
sar impactos y proponer medidas de manejo
ambiental relacionadas.

Los criterios para la categorizacion del tipo de

efectos significativos sobre el medio ambien-  EIA, asi como la informacién requerida para los
te.LaLeydispone quesudmbito deaplicacién  estudios de las Categorias IT (EIA Semidetallado) y
comprende “(...) las politicas, planes y pro-  III (EIA Detallado) son delineados, pero no limita-
gramas de nivel nacional, regional ylocal que  dos, por el Reglamento de la Ley. Para el caso de las
puedan originar implicaciones ambientales actividades de construccidn, el Cuadro 1 muestra

significativas; asi como los proyectos de inver-
si6n publica, privada o de capital mixto, que
impliquen actividades, construcciones, obras,
y otras actividades comerciales y de servicios
que puedan causar impacto ambientales
negativos significativos (...). El Reglamento
senalardlos proyectos yactividades comercia-
les y de servicios que se sujetardn a la presente
disposicién”.

Los proyectos sujetos al Sistema Nacional de Eva-

luacién de Impacto Ambiental deben ser clasifica-

dos por las autoridades competentes en una de las
siguientes categorfas:

a. I-Declaraciéon de Impacto Ambiental,
cuando se prevé la generacién de impactos
ambientales negativos leves.

b. II-Estudio de Impacto Ambiental
Semidetallado, cuando se prevé la generacién
de impactos ambientales negativos modera-
dos, cuyos efectos pueden ser minimizados o

Las medidas para facilitar

el desarrollo y la evaluacion

de los EIA para proyectos de
construccion deben orientarse
hacia la reduccion efectiva de
plazos, la generacion de mayor
predictibilidad del proceso y la

unificacion del marco legal

5 Ley N° 27446 (abril 2001), en adelante, la Ley modificatoria (Decreto Legislativo N° 1078, junio 2008), Reglamento (Decreto Supremo N° 019-2009-MINAM, setiembre 2009;

y Resolucidn Directoral 157-2011-MINAM, julio 2011).
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un listado seleccionado de los proyectos que actual-
mente requieren EIA y las respectivas autoridades
competentes para su evaluacion y aprobacions.

LIMITANTES RELACIONADOS CON LA

CERTIFICACION AMBIENTAL PARA EL

SECTOR CONSTRUCCION

La actividad inmobiliaria formal en el Pert se ve

afectada por trabas relacionadas con la exigencia de

presentacién de EIA para la obtencién de permisos

de edificacion y/o habilitacién bésicamente urbanas

debido a tres razones principales:

a. Plazo prolongado: El proceso tiene tres eta-
pas (clasificacidn, evaluacion y certificacion)
Y si bien tiene un plazo legal de hasta 120
dias hébiles (si no hubiese observaciones),
en la préctica, puede demorar hasta 10 meses
aproximadamente (ver Flujograma 1).
Clasificacién: Hasta 30 dias hébiles, amplia-
bles. A pesar de que los impactos ambientales
de la edificacion urbana son estdndar, que los
estudios base para la categorizacién son ela-
borados por consultores acreditados y que la
mayoria de proyectos de construcciéon son en
la practica clasificados en la Categoria II (EIA
Semidetallado), la autoridad competente uti-
liza este plazo para evaluar exclusivamente la

FLUJOGRAMA

Clasificacion del
Documento Ambiental

30 dias habiles a partir de
admision a la solicitud de
Clasificacion.

Este proceso:
1.Evalda, autoriza o deniega.
2.Emite Certificacion Ambiental
para la Categoria | (DIA).
3.Asigna Categoria Il
(EIA-Semidetallado) y Categoria
111 (EIA-Detallado) cuando
corresponda y
aprueba términos
de referencia

DIA: 30 dias hdbiles, EIA-sd: 90 dias habiles, EIA-d: 120 dias hdbiles

FUENTE: MINISTERIO DE VIVIENDA, CONSTRUCCIGN Y SANEAMIENTO.

solicitud de categorizacién y, a partir de ello,
definir el tipo de estudio ambiental que se
requerird ala empresa constructora.
Evaluacién: Hasta 100 dias habiles,ampliables.
Una vez que la autoridad competente clasifica
el proyecto y aprueba los términos de referen-
ciadel EIA que corresponda (Categorias IT, ETA
Semidetallado o I1I, EIA Detallado),la empresa
constructora encarga a un consultor acredita-
do la elaboracién del EIA que se presentard a
la autoridad competente para su evaluacion.
Dadalanaturaleza delosimpactos ambientales
tipicos del proceso de construcciéon y que sus
medidas de mitigacién son estdndar, no resulta
razonable establecer términos de referencia y
acciones de mitigacion especificas para cada
proyecto inmobiliario que se presente para
certificacién ambiental. Mds atn si el estudio
ha sido realizado por consultores registrados
porlaautoridad competente.
Certificacién: 20 dias habiles, ampliables.
Posterior a la evaluacion, la autoridad compe-
tente requiere este plazo para la expedicién de
laresolucion respectiva.

b. Discrecionalidad: Existe margen discrecional de
laautoridad competente para categorizar el tipode
estudioy, principalmente, para precisar elalcancee

Proceso de certificacion ambiental

Evaluacién del
Documento Ambiental

ElA-sd:
40 dias para evaluacion.
30 dias para subsanacion de
observaciones.

EIA-d:

70 dias para evaluacién
de la resolucién
respectiva. 30 dias para
subsanacion de
observaciones.

Plazo Total del Proceso*

*Plazos ampliables, previo sustento

Certificacion Ambiental

ElA-sd:
20 dias para la expedicion
de la resolucién
respectiva.

EIA-d:
20 dias para la expedicion
de la resolucion
respectiva.

6 Listado actualizado por la Resolucion Directoral 157-2011-MINAM (Julio 2011). Previo a la dacion de esta norma, entre otros aspectos, para el caso de viviendas multifamiliares
y/o conjuntos residenciales no se establecia un limite cuantitativo, por lo que la decision respecto al requerimiento de EIA presentaba un grado de discrecionalidad. En
este sentido, este listado actualizado constituye una mejora con respecto a la regulacion previa.
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informaciénrequeridaenel EIA. Sibien haylinea-
mientos generales, no existen criterios especificos
deaplicacién estdndaralos procesos de construc-
cién urbana, por lo que los procedimientos para
la certificacién ambiental no son completamente
predecibles. Es decir, los requerimientos para la
aprobacion del EIA no se limitan a los criterios
generales de la normativa pues se puede solicitar
informacién adicional no predictible.

c. Dispersion legal: Los tres marcos legales
relevantes para la certificacion ambiental de
proyectos de construccién no estdn integrados,
lo que genera una dispersién que no contri-
buye a una mayor transparencia que facilite
el desarrollo de los negocios. Sin embargo,
se precisa que la Ley del Sistema Nacional de
Evaluacién de Impacto Ambiental dispone
que, en materia ambiental, el Ministerio del
Ambiente (MINAM) resuelve casos de vacios,
superposicion, duplicidad con otras normas.

APRECIACIONES FINALES Y MEDIDAS DE

POLITICA

Los EIA son necesarios y deseables para el desarro-

llo sostenible de la actividad de construccién. Sin

embargo, estos pueden ser una restriccion para la
inversién inmobiliaria si no se establece un proceso
eficiente, predictible, razonable y transparente. Las
limitaciones referidas, si bien no obstaculizan la eje-
cucién de proyectos inmobiliarios, los retrasan varios
meses con el consecuente impacto sobre los costos

del financiamiento, y finalmente, sobre la oferta y

precios de las viviendas.

Por ello, con el objeto de mejorar los tramites de
certificaciones ambientales para la construccién,
entre las medidas que se pueden evaluar e imple-
mentar se tiene:

a. Definicion precisa por parte de VIVIENDA,
6rgano rector de las habilitaciones urbanasy
edificaciones, delos criterios para la categori-
zacién del EIA y de los términos de referencia
estandarizados segun categoria de estudio.

b. Bajo el criterio de que los proyectos de cons-
truccién urbana comparten caracteristicas
comunes y técnicas estandar, precision pre-
determinada por parte de VIVIENDA de
las acciones especificas de mitigacién de los
impactos ambientales a incluir en los EIA,
segun categoria de estudio (por ejemplo,
requerimientos minimos para el tratamiento
del polvo y reduccién de ruidos).

¢. Clasificacion realizada ex-ante por una empresa
consultora ambiental (verificacion del cumpli-
miento del listado de los términos de referencia
estandarizados) que se encuentre registrada por
la autoridad competente, circunscribiéndose
éstaala evaluacion del EIA definitivo. Con el fin
de evitar conflictos de interés y generar incenti-
vos paraunaelaboracidn eficientey expeditivade

EIA, puede considerarse que la empresa consul-
tora sea responsable solidaria frente aun posible
incumplimiento del ETA.

. Procedimiento fast-track para las empre-

sas constructoras con experiencia relevante
demostrable.

Inclusién de los procesos de evaluacion de EIA
para la habilitacion y edificacién dentro de los
alcances del silencio administrativo positivo,
acotado para proyectos cuyo valor y/o drea
construida no supere umbrales definidis tecni-
camente. Segin la normativa vigente (articulo
34° dela Ley No 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General), todoslos procesosen
materiaambiental tienen silencio administrati-
vo negativo: si no existe resolucién aprobatoria
en el plazo legal, se mantiene en calidad de no
aprobado yseextiende el plazo. La excepcién se
fundamentaen quelos efectosambientales dela
construccién urbana difieren significativamen-
te delosimpactos ambientales de, por ejemplo,
proyectos mayores de actividades extractivas.
Fortalecimiento de las capacidades de las
autoridades competentes (actualmente,
VIVIENDA y PRODUCE) para la evaluacién
ambiental, la supervisién y la fiscalizacién
efectiva de los proyectos de construccion.
Sujeto a la inversién en la formacién y el for-
talecimiento de capacidades en los gobiernos
municipales, establecimiento formal de un
mecanismo de Ventanilla Unica Municipal para
la obtencién de licencias de habilitacién urbana
ydeedificacién. Ello supone quelas municipales
sean la autoridad competente para la certifica-
cién ambiental delos procesos de construccion.

. Posterior ala certificacién ambiental, estricta

fiscalizacién de oficio por parte de los gobier-
nos municipales del cumplimiento de las
medidas de mitigacién de impacto ambiental
durante la etapa de construccién.
Integracién y concordancia de las exigencias
sobre los EIA de los tres marcos reglamenta-
rios para aumentarla transparencia.

En una perspectiva de mediano plazo, y condi-
cionado a un estricto control de fiscalizacién de
oficio durante la etapa de ejecucién de obras,
implementacion expeditiva de certificaciones
ambientales para todo proyecto mediante la
presentacion del correspondiente EIA y de una
declaracién jurada de compromiso de mitiga-
cién de los impactos ambientales. Esta medida
requiere la definicién precisa de los términos
de referencia estandarizados de los EIA y puede
complementarse con la presentacién de una
carta flanza por parte de la empresa constructo-
ray con la suspension efectiva de obras en caso
de irregularidades del EIA o incumplimiento
de los compromisos de mitigacién de impacto
ambiental. |




