Sin vivienda formal no
hay prevencion
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de magnitud fuerte, que ya estd teniendo

impactos significativos en la economiay que
tendria como escenario mds probable alcanzar
una magnitud extraordinaria hacia el verano. Uno
desusefectos masseverossonlaslluviasintensas
en la costa norte y centro, que dejan dafos
extendidos asupaso.
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Para las familias, la vivienda es el primer punto de
exposicionytambién uno de los mas vulnerables.
El Nifio Costero de 2017, que fue de magnitud
moderada, afecté mas de 380 mil viviendas. A
estoseventosclimaticos,cadavezmasfrecuentes,
se suma un riesgo sismico siempre latente. Solo
en Lima Metropolitana, el 70% de la poblacién
vive en viviendas que, ante un terremoto severo,




sufririan desde dafios moderados —reparaciones
equivalentes a entre 30% y 60% del valor del
inmueble— hasta el colapso.

El problema de fondo estd en como crecen
nuestras ciudades y en cdédmo las familias
resuelven su necesidad de vivienda. Las ciudades
estdn expandiéndose de manera desordenadayy,
en muchos casos, sobre terrenos que se ocupan
antes de contar con agua, desague o pistas. En
ese contexto, la mayoria de las familias construye
su casa por su cuenta, sin permisos y sin asesoria
técnica. Casiel 80% de los hogares en el Peru vive
en viviendas levantadas sin asistencia técnica, es
decir, construcciones que dificilimente cumplen
las condiciones minimas pararesistir un desastre.

Las familias han optado por la via informal porque
laviviendaformalnohalogrado creceralritmoque
necesitan. Esto ocurre, en buena parte, porque el
Estado no ha tenido una politica clara de vivienda
social,lo que sereflejaentresbarreras concretas.

Laprimeraesellimitadoaccesoafinanciamiento,
sobretodoparalostrabajadoresindependientes.
Segun el Fondo MiVivienda, alrededor del 70%
de quienes acceden a un crédito MiVivienda
son trabajadores dependientes. Para un
independiente el camino es mas dificil, porque la
mayoria no cuenta con boletas ni contratos que le
permitan acreditar sus ingresos ante una entidad
financiera. Esto ocurre incluso cuando tiene un
nivel de ingresos suficiente para pagar una cuota
de un crédito hipotecario y, en muchos casos,
ya destina un monto mayor a un alquiler o a la
autoconstruccion de suvivienda.

Lasegundaeslaescasezdesuelohabilitado.Para
que un desarrollador pueda construir vivienda
social necesitaterrenos que ya cuenten conagua,
luz, desaglie y conexiones viales adecuadas, y las
ciudadestienencadavezmenossuelo,ocasinada,
con esas condiciones. Habilitar ese sueloesunrol
que corresponde al Estado. Si eso no ocurre, es
muy dificil ofrecer una solucién de vivienda formal
y el espacio lo terminan ocupando las invasiones.
Segun Grade, alrededor del 90% de la expansion
urbanadelos ultimos 20 afios fue informal.

La tercera es la incertidumbre sobre los
subsidios. Laviviendasocialfuncionaconunbono
que permite a las familias de menores ingresos
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completarel pago, porlo quelacantidad de bonos
disponibles determina en buena parte cuantas
viviendas se puedenvender.El problemaesqueel
presupuesto para esos bonos es erratico. Cambia
de un afo a otro, se ajusta durante el ejercicio y
el proyecto de presupuesto del 2027 incluso lo
recortaamenosdelamitad. Paraundesarrollador,
el monto asignado a los bonos es la sefal con
la que planifica sus proyectos, y los grandes
complejos de vivienda social requieren periodos
largos de planificacion y ejecucion. Con sefales
que cambian cada afio, el desarrollador pierde
predictibilidad y se vuelve mas dificil que decida
emprender nuevos proyectos, lo que al final se
traduce en menos vivienda social paralasfamilias.

Para que la oferta formal crezca y llegue a
las familias que la necesitan, desde APOYO
Consultoria proponemos tres medidas.

| Ampliar el acceso al crédito hipotecario

para trabajadores independientes
mediante una garantia del Estado. La
garantia funciona como una cobertura
que respalda a quien si puede pagar,
pero hoy queda fuera del sistema porque
no tiene como demostrar sus ingresos.
La experiencia del Fondo Nacional de
Garantias de Colombia muestra que el
esquema funciona y que estas familias,
cuando acceden a una vivienda propia,
pagan con niveles de morosidad en linea
con el promedio del sistema, o incluso por
debajo.
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Constituir un Operador Publico de Suelo,
con autonomia y patrimonio propio,
encargado de habilitar terrenos con
agua, luz, desagiie y conexiones viales.
La ley cred esa figura en el 2021, pero aun
no opera con la capacidad de urbanizar.
Un operador de ese tipo podria trabajar
de la mano con desarrolladores privados,
urbanistasy municipalidades paragenerar
suelo habilitado donde las ciudades lo
necesitan, de modo que la oferta formal
llegue antes que laocupacioninformal.
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Establecer una regla de incremento
anual para los bonos de vivienda social. El
presupuesto para el bono de Techo Propio
Vivienda Nueva y el del Nuevo Crédito
MiVivienda se asigna sin una meta que lo
oriente. La propuesta es que se destine un
mayor monto al ejercicio siguiente cuando
los bonos del afio en curso se ejecuten
por completo o superen cierto nivel. El
presupuesto publicoseguiriadefiniéndose
anualmente, pero con un criterio que
respalde la asignacion de los siguientes
afios; los desarrolladores y las familias
tendrian la visibilidad de largo plazo que
hoy no existe.

El Gobierno ha prometido construir 1,25 millones
de viviendas en cinco afios, un ritmo anual que
es mas de cuatro veces el actual. La meta es
concreta, pero no se alcanzara haciendo lo
mismo que hasta ahora. Si se deja pasar, la cifra
quedaraenelpapel,yelpréximoNifio o el proximo
sismo volverdn a encontrar a millones de familias
enviviendas que nolas protegen.
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Los Informes Rol Faro son una iniciativa de APOYO Consultoria que busca contribuir
a mejorar el disefio y la efectividad de las politicas ptblicas en favor de un desarrollo
econdmico sostenido e inclusivo. A través de estos informes, analizamos la agenda nacional
y proponemos lineamientos de politica publica y recomendaciones concretas, sobre la base de
evidencia y andlisis independiente.

APOYO Consultoria es la firma lider en asesoria empresarial para la toma de decisiones
estratégicas en economia, finanzas y estrategia. Contamos con mas de 45 afios de experiencia
en el Perd y con un equipo multidisciplinario de amplia experiencia y conocimiento sectorial.

Conoce mas sobre los Informes Rol Faro:
https://www.apoyoconsultoria.com/es/rol-faro-de-apoyo-consultoria/

Av. Armendariz 424, Lima 15074, Peri | t(511) 2131100
www.apoyoconsultoria.com

APOYO Consultoria S.A.C. | RUC 20260496281
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https://www.facebook.com/APOYOConsultoria/?locale=es_LA
https://pe.linkedin.com/company/apoyo-consultoria
https://www.instagram.com/apoyoconsultoria/
http://www.apoyoconsultoria.com 
https://www.apoyoconsultoria.com/es/rol-faro-de-apoyo-consultoria/

