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1.9 millones

de hogares

con déficit
a nivel
nacional

LA OPORTUNIDAD

La pandemia del COVID-19 borré6 una década
en materia de reduccion de la pobreza.' En
agosto de 2020, Pert, uno de los paises que ha
sido mds afectado por el COVID-19, alcanzd la
tasa de mortalidad mas alta por millén habitan-
tes a nivel global, y la segunda mas alta de casos
confirmados en América del Sur.? De acuerdo con
los calculos de The Economist, la pandemia en el
Pert, en términos de victimas mortales, ha sido
2,5 veces peor que en India.* Ademas, el Producto
Bruto Interno (PBI) se contrajo 11,1% en 20204,
y la pobreza monetaria aumentd predominante-
mente en zonas urbanas, alcanzando al 30,1 por
ciento de la poblacién a nivel nacional.’

Las familias que habitan viviendas de
mala calidad son las mas vulnerables. E1 90
por ciento de hogares en paises en desarrollo no
puede cumplir con las seis recomendaciones de
la OMS para protegerse del COVID-19, espe-
cialmente la practica del aislamiento social y el
lavado constante de las manos con agua y jabén.
En el Per, los casos de contagios y fallecimientos
por COVID-19 fueron mas frecuentes en hogares
con carencias como el hacinamiento, la falta de
acceso a agua potable, a servicios higiénicos o
electricidad, y la presencia de material irrecu-
perable en las paredes o techos. Estas carencias
estdn concentradas sobre todo en las periferias
de Lima y de las principales ciudades.

I Distribucion de hogares con déficit a

nivel nacional segun tipo de déficit
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Dos de cada tres hogares con déficit habi-
tacional no carecen de vivienda, sino que viven
en una que no reune las condiciones para ga-
rantizar la salud y el bienestar.” Los hogares que
enfrentan mayores carencias de vivienda son tam-
bién los que perciben menores ingresos. Mientras
que dos de cada cinco hogares (41 por ciento) en el
quintil més pobre tienen déficit habitacional, me-
nos de uno de cada diez (9 por ciento) en el quintil
de mayores ingresos presenta algin déficit.®

Las viviendas de mala calidad exponen a las
familias a enfermedades y a desastres. El haci-
namiento representa casi un tercio (29 por ciento)
del déficit habitacional en el Perd, y la falta de
servicios publicos de agua potable, saneamiento
y electricidad representa el 22 por ciento, lo cual
se traduce en miles de hogares sin la posibilidad
de protegerse de distintos riesgos parala salud y el
bienestar.” Ademas, el alto grado de exposicion a
distintos eventos catastréficos (sismos, tsunamis,
deslizamientos, inundaciones, entre otros) es una
constante amenaza sobre las viviendas de mala
calidad y puede convertirlas en trampas mor-
tales. Un impulso de inversion para mejorar la
calidad de las viviendas permitiria salvar vidas y
proteger activos, asi como asegurar una capacidad
de respuesta suficiente en caso de emergencias,
para el aislamiento de miembros de alto riesgo o
contagiados, o para estudiar o trabajar desde casa.

El impacto del COVID-19 requerira que los
programas de vivienda hagan mas con menos. En
el contexto actual de mayores restricciones fiscales,
menores ingresos familiares e incertidumbre exa-
cerbada, sera clave que los programas de vivienda
adopten metodologias innovadoras, una focaliza-
cion en los hogares mas vulnerables y un portafolio
de soluciones que permita atender tanto las necesi-
dades mas urgentes como las mas importantes. No
existe una solucion Unica ni inmediata, sino que lo
que se requiere es consistencia y articulacion de las
acciones para que la vivienda nueva sea mas ase-
quible para quienes estan en condiciones y desean
comprar una, para que la seguridad juridica pueda
alcanzarse en plazos y a costos razonables, y para
que quienes aspiran a mejorar su vivienda también
lo puedan hacer. La inversién publica y privada
requerida es enorme. Por ello, es indispensable que
los recursos publicos se enfoquen también en acti-
var mercados con reformas legales e institucionales
y en invertir en apoyar a quienes mas lo necesitan.

' Instituto Peruano de Economia (2021). Pabreza 2020: El Pert retrocede 10 arios. 14 de mayo de 2021. Disponible en: https://www.ipe.org.pe/portal/pobreza-2020-el-
peru-retrocede-10-anos/
2 BBC News. 28 agosto 2020. Coronavirus en Peru: 5 factores que explican por qué es el pais con la mayor tasa de mortalidad entre los mds afectados por la pandemia.
https://www.bbc.com/mundo/noticias-america-latina-53940042
3 The Economist (2021). The pandemic. Ten million reasons to vaccinate the world. May 15th 2021 Edition. Disponible en: https://www.economist.com/lea-
ders/2021/05/15/ten-million-reasons-to-vaccinate-the-world
4 World Bank Group 2021. El Banco Mundial en Per(. Panorama General. Actualizado por Gltima vez el 5 de abril de 2021. Disponible en https://www.worldbank.org/
en/country/peru/overview
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Los programas de vivienda no han respon-
dido adecuadamente al reto. En los tltimos 30 afos,
la politica de la vivienda en el Perti ha optado por
dos caminos. El primero, la intervencion ex-post
a través de la formalizacion y la regularizacion de
la propiedad del suelo. El segundo, la produccién
de vivienda nueva, a través de subsidios directos y
créditos hipotecarios. En el primer caso, el resultado
fue una dindmica de ocupacion informal del suelo,
donde la planificacion estuvo ausente, agravada con
crecientes costos asociados con la provision de servi-
cios basicos y la ausencia de estandares minimos en
la construccion de viviendas. En el segundo caso, el
resultado fue un impulso al crecimiento econémico
y el empleo, que beneficié predominantemente a la
clase media trabajadora formal y que no fue sufi-
ciente para atender a las familias de menores ingresos
y con mayor déficit, quienes no tienen la capacidad
ni la calificacion crediticia para obtener una hipo-
teca y comprar una vivienda. A partir del afio 2006,
se intento diversificar la oferta de los programas
de vivienda, aunque con un impulso de inversion
marginal.

Se puede mejorar la focalizacion de los pro-
gramas de vivienda para priorizar a los hogares
y regiones mas necesitados. Dos tercios de los
recursos publicos destinados a vivienda social
desde 2003 han sido canalizados a un tercio de
los hogares beneficiarios (sobre todo, hogares de
ingresos medios) a través del programa Nuevo
Crédito MiVivienda, mientras que el otro tercio de
los recursos ha beneficiado a los otros dos tercios
de los hogares de menores ingresos.'” Ademas, la
oferta formal de vivienda social y subsidios publi-
cos ha desatendido regiones con mayor nimero
de hogares con déficit habitacional. Por ejemplo,
algunas regiones como Tumbes y Amazonas con
gran incidencia de déficit habitacional (superior
al 50%) solo han absorbido menos del 0.5% de los
recursos del Estado canalizados via subsidios."

Los hogares de mas bajos ingresos que no
pueden acceder a un crédito hipotecario requie-
ren de soluciones distintas. La capacidad de pago
de los hogares con déficit del quintil de menores
ingresos resulta insuficiente —incluso recibiendo
subsidios del Estado— para acceder a una vivienda
nueva minimamente adecuada.'?Adicionalmente,
en los quintiles mas bajos (1,2 y 3), entre el 81 por
ciento y el 98 por ciento de los jefes de hogar tienen
un empleo informal o estan desocupados, lo cual les
impide acceder al crédito hipotecario, incluso si su
capacidad adquisitiva fuera suficiente. Asi, solo uno
de cada tres hogares con déficit habitacional y sin
propiedad formal en Lima Metropolitana podria
acceder al financiamiento necesario en las con-
diciones ofrecidas por el programa Techo Propio.

I Distribucion de hogares con déficit a
nivel nacional segun tipo de déficit
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La inversion en programas de vivienda re-
quiere ser incrementada y distribuida de forma
distinta. Existen 594 mil hogares que sufren de
déficit habitacional cuantitativo a nivel nacional.
Sin embargo, hay casi cinco veces mas hogares que
requieren servicios higiénicos (2.9 millones), casi
cuatro veces mas que requieren servicios de agua
potable (2.2 millones) y casi el doble que requieren
electricidad (963 mil).”* A pesar de esta realidad, el
98 por ciento delos recursos invertidos en la vivienda
social desde 2003 ha estado orientado a la produc-
cién de vivienda nueva, y solamente el 2 por ciento
restante al mejoramiento de vivienda."* La inver-
sion en este Gltimo aspecto es una accion preventiva
para la resiliencia de la vivienda y de la familia que
la habita, tanto ante pandemias como ante desastres
naturales. La experiencia internacional muestra que
los costos de reconstruccion de vivienda después
de un desastre natural cuadruplican los costos de
prevencion. Por lo tanto, tiene sentido no solo social

segun programa desde 2003

70% ®

Recursos invertidos
seglin programa

MiVivienda
67,6%

1 Fondo MiVivienda.
" Fondo MiVivienda. Estadisticas 2003-Jun. 2020; ENAHO 2004-2018.

2. Tomando como referencia el valor piso utilizado en el marco del Nuevo Crédito MiVivienda, que asciende a S/ 58,800.

3 INEI Censo de Poblacion y Vivienda 2017.
4 Fondo MiVivienda.
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I Ingreso monetario en zonas con mayor déficit de vivienda en Lima

Metropolitana 2017
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sino también econdmico invertir en la seguridad yla
calidad de la vivienda existente, donde se concentra
la mayor necesidad a nivel nacional.

RECOMENDACIONES ESPECIFICAS
La experiencia del Banco Mundial en materia de
provision de vivienda y reconstruccion, incluidas
iniciativas recientemente completadas en Brasil,
Egipto, India, Indonesia, Nigeria y Tanzania, ha de-
jado importantes lecciones aprendidas. Entre las mas
relevantes destacan la importancia de implementar
reformas criticas por el lado de la oferta para asegurar
que el mercado inmobiliario y financiero respondan
alos programas de incentivo a la demanda.
Ademas, es crucial ofrecer opciones diferen-
ciadas de financiamiento de vivienda para satis-
facer las necesidades y desatios de los segmentos
mas vulnerables. Las experiencias de México e
India han demostrado que la falta de acceso al
financiamiento en condiciones razonables para la
poblacién de menores recursos puede volver pro-
hibitivo el costo de la vivienda de calidad. Adicio-
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nalmente, la experiencia de Indonesia demuestra
la importancia de prestar especial atencion a como
determinar los beneficiarios de la asistencia finan-
ciera para la vivienda, ademas del monto de la
asistencia a proveer. Asimismo, la experiencia de
paises como Brasil, Egipto y Tanzania demuestra
el rol fundamental del desarrollo de capacidades
para asegurar la implementacion eficiente y efec-
tiva de las iniciativas.

A continuacion, se proponen una serie de re-
comendaciones basadas en contexto peruano y en
la experiencia internacional:

1. Generar informacion accionable para la
generacion de suelo para vivienda y para
fortalecer las finanzas municipales. Un ins-
trumento fundamental para la gestion urbana
y la generacién de recursos es el catastro ur-
bano. Para promover su produccion, se re-
quiere tanto la generacién de capacidades a
nivel local, como el trabajo a nivel de gobierno
central para posibilitar la integracion de la in-



formacion catastral en una plataforma tnica,
asi como la interoperabilidad de los datos. El
Proyecto Nacional de Catastro Urbano y Apo-
yo Municipal, actualmente en marcha en el
Peru con financiamiento del Banco Mundial,
es un paso importante para establecer estin-
dares simplificados que permitan producir in-
formacion catastral actualizada y que servira
para informar las politicas de vivienda, desa-
rrollo urbano y gestion de riesgos, entre otras.
También es posible utilizar nuevas tecnologias
para extraer informacion a partir de image-
nes aéreas y tomadas desde la calle y combi-
narlas con datos censales o administrativos
para identificar oportunidades de inversiones
inmobiliarias y transformaciones urbanas.”
A partir de esta informacion, los municipios
pueden tomar acciones concretas para gene-
rar suelo urbano para vivienda y para finan-
ciar inversiones de infraestructura urbana.
Generar soluciones distintas para problemas
distintos. Con mejor informacion, se revela la
diversidad de problemas y la necesidad de di-
versificar las medidas de politica publica y la
oferta de soluciones de vivienda. Las soluciones
de talla tinica corren el riesgo de excluir a seg-
mentos vulnerables importantes. Reconocer las
vulnerabilidades y las capacidades financieras
diferenciadas de los hogares con déficit en el
Peru permitirfa disefiar politicas mejor focali-
zadas para enfrentar dichas carencias e identifi-
car oportunidades para distintos inversionistas.
Al interior de las ciudades, las soluciones de
vivienda difieren significativamente: en algu-
nos casos se requiere optimizar la generacion
de suelo urbano, mientras que en otros es ne-
cesario enfocarse en la produccion de vivienda
nueva o en el mejoramiento o reforzamiento de
las existentes. Mas atin, algunos sectores pue-
den requerir soluciones distintas a la vivienda
nueva en propiedad. Por ejemplo, un programa
de impulso al arrendamiento adecuadamente
disefiado podria motivar a los propietarios y
arrendadores a invertir en el mejoramiento y
acondicionamiento de sus viviendas, a la vez
que se permite a la poblacién migrante, nacio-
nal y extranjera acceder a la vivienda adecuada.
Introducir innovaciones en soluciones habi-
tacionales y mecanismos de financiamiento
para los segmentos con mayor déficit habi-
tacional. El déficit cualitativo duplica el déficit
cuantitativo, por lo tanto, la politica de vivien-
da debe, por lo tanto, atender con urgencia la
mejora de la vivienda, su entorno y los servi-
cios publicos para los 1.3 millones de hogares
peruanos que viven en condiciones subdpti-
mas para su salud, seguridad y bienestar.

Existe un potencial enorme sin explotar

aun para innovar y adecuar los instrumentos
financieros a la realidad econdmica, capaci-
dad de pago y caracteristicas de los distintos
segmentos poblacionales en lugar de aplicar
a todos solamente aquellos disefiados para
mercados formales, ingresos regulares y alta
capacidad de pago. Los montos pequeiios del
microcrédito y los plazos cortos de repago,
por ejemplo, podrian ajustarse mejor a las
capacidades financieras de las familias que
autoconstruyen de forma incremental.
Promover esquemas que incentiven la parti-
cipacion de las pequeiias y medianas empre-
sas. Un portafolio de soluciones de vivienda
mas diversificado permitira un alcance mas
descentralizado y mejor focalizado de las in-
versiones. Para lograr la sostenibilidad de
este tipo de esfuerzo, es necesario desarrollar
una base de proveedores de menor tamafo
y con mayor presencia en zonas geograficas
y segmentos de mercado que anteriormente
habian sido poco desarrollados. Por ejemplo,
la mejora de la vivienda existente representa
una oportunidad para generar mas empleo en
favor de trabajadores menos calificados. Asi
se podria simultineamente mejorar la cali-
dad de vida de los hogares mas vulnerables y
crear fuentes de empleo digno para dinamizar
la economia frente al COVID-19. En efecto,
la inversion en la vivienda puede tener efec-
tos positivos significativos en términos de la
generacion de empleo y la dinamizacion de la
actividad econdmica, en areas como la provi-
sion de materiales de construccion y los servi-
cios inmobiliarios.
Integrar las politicas de vivienda a la pla-
nificacion, la regularizacion y el mejora-
miento del entorno urbano. La vivienda es el
principal activo de las ciudades y el motor del
crecimiento urbano. Por ello, la planificacion
urbana y la provisién de la vivienda deben
estar coordinadas. Es necesario evitar que la
regularizacion de la propiedad incentive la
continua ocupacién informal de terrenos y
para ello se requiere promover la generacion
de suelo y espacio urbano, asi como alterna-
tivas de vivienda social asequible. Igualmen-
te, es preciso coordinar las intervenciones de
mejoramiento y provision de vivienda con
las de mejoramiento urbano para asegurar
que estas promuevan un desarrollo integral
del entorno. La aprobacion de una politica de
vivienda y urbanismo, actualmente en elabo-
racion, representa una excelente oportunidad
para establecer los vinculos y la coordinacion
entre las acciones relativas a ambos rubros.
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Por ejemplo, el Programa Global para la Vivienda Resiliente del Banco Mundial (https://www.worldbank.org/en/topic/disasterriskmanagement/brief/global-pro-
gram-for-resilient-housing) ha desarrollado una metodologia para, a partir de imagenes y algoritmos de inteligencia artificial, predecir qué viviendas presentan

mayor riesgo de sufrir dafios a consecuencia de eventos catastroficos.
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