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Bonosysubsidiosatasasde interésde
créditos hipotecarios para quienes no
tenganviviendao residanenzonasde
riesgo ante desastres naturales es la
promesa hecha por el Ministerio de
Economía y Finanzas ante la crisis
ocasionada por las lluvias, que puso
nuevamentesobreeltapetelaurgencia
de una política nacional de vivienda
social enelpaís. Nosoloparaevitar los
estragos de los fenómenos
climatológicos, sino para reducir el
déficithabitacionalquesuperaelmillón
ymediodeperuanos.

Elgobiernonacionalofrecetrabajarde
la mano de gobiernos regionales,
locales y sector privado. El objetivo:
resolver la situación que enfrentamos,
pero en un momento crítico para la
clase política en su totalidad,
desprestigiada por múltiples
cuestionamientos a su capacidad de
gestión, así comoa su transparencia y
posiciónfirmefrentealacorrupción.La
pregunta que nos hacemos es simple:
¿serán suficientes los esfuerzos
anunciados?

Radiografía de la

SEMANA
Tenemos en la puerta a los fenómenos
delNiñoCosteroyelNiñoGlobal.Eneste
escenario, el plan de atención y
prevenciónde lluvias y FenómenodeEl
Niño presentado por el MEF propone
invertir S/. 250 millones para atender el
déficit de vivienda, que consiste en el
mejoramiento, acondicionamiento y
construcción de viviendas temporales,
asícomolaampliacióndelBonoFamiliar
Habitacional,cifraqueestápordebajode
lo que se invertirá, por ejemplo, en
prevención y mantenimiento de
infraestructura.

TENDENCIASnopodía serajenoaesta
problemática. Por ello invitamos al
director ejecutivo de CAPECO, Guido
Valdivia,paraquenosdigaquésepodría
hacer para una atención efectiva a los
damnificadosyprepararnosparaloque
se viene, teniendo en cuenta la alta
informalidad en la construcción de
viviendasenelpaís;asícomoalgerente
delaDivisióndeNegociosdeASEI,Miguel
Díaz, quiennoscomenta las tendencias
delmercadodeviviendaformal,unamás
pequeñayfuncional.



ESCENARIOS: 
¿Qué puede suceder?



Los esfuerzos se concentran en
reconstruir la infraestructura
dañada, sin atender las causas
estructurales. Aun así, la afectación
y pérdidas tienden a ser mayores. El
tráfico de tierras y el asentamiento
de la población en zonas de alto
riesgo ante desastres naturales, así
como la construcción de viviendas

de manera informal continuarán
siendo problemas cuya solución
demandará una planificación
urbana a largo plazo, que no será
posible iniciar en medio de la
atención de la emergencia y durante
este gobierno. Como siempre, será
postergado para otros tiempos en
un escenario políticomás estable.

Escenario REACTIVO (muy probable)

Fuente: CNN en español

Además de atender la emergencia, el
gobierno promueve un intensivo
programa de vivienda social con
proyección a reducir efectivamente el
déficit habitacional. Tras sellar un
pacto político con el sector
Construcción e Inmobiliario sin
precedentes en la historia
republicana, sector público y privado
se ponen en acción y proyectan

generar 150 mil viviendas anuales
hasta el 2037, atendiendo la demanda
dequienesno la tienenyde losnuevos
hogares que se forman en el país. Las
limitacionesparael financiamientode
los subsidios a la demanda y créditos
hipotecarios se supera de forma
progresiva, aunque a un ritmo aún
insuficiente para la magnitud del
problema.

Escenario PROACTIVO (menos probable)



DECISIONES: 
Columnas de opinión



Las lluvias intensas que afectan a 16
regionesdelpaísponenenevidencia
una triste realidad: la incapacidad
del Estado peruano para gestionar
los fenómenos naturales o sociales
de gran magnitud, de manera
similar a lo evidenciado con el
Fenómeno del Niño Costero el 2017,
con el terremoto que asoló el sur
chico el 2007 o incluso con la
pandemiaporelCOVID-19.

Una vez más queda claro que el
aparato estatal no está preparado
para prevenir ymitigar los impactos
negativosdeestoseventos,asícomo
para atender a la población
afectada. Lo más preocupante es
que, ante esa situación, es muy
probable que tampoco pueda
encarar oportuna y eficientemente
el proceso de reconstrucción de la
infraestructura dañada por los
huaicosydesbordesdelosríos.

La ausencia de planificación y gestión
del suelo, sumadaa la incidencia de la
informalidadenlaconstrucción(el67%
de viviendas en Lima Metropolitana
entre el 2008-2020 se construyeron
informalmente, estimándose que al
interior del país la edificación informal
puede llegar al 80%), no deja mucho
espacioalaesperanza.

Ante la probable ocurrencia de un
Fenómeno de El Niño el 2024, ¿qué
podríamos esperar? La vulnerabilidad
a la que están expuestos millones de
peruanos que viven o trabajan en
condiciones precarias se pondría de
nuevo en evidencia debido a la
ocupación inadecuada de zonas
urbanas y rurales, y la construcción
informal de viviendas. Ello nos lleva a
un estado de eterna emergencia,
como hemos señalado en nuestros
Informes Económicos de la
Construcción(IEC).

LA INFORMALIDAD EN LA VIVIENDA
nos golpea…una vez más
Por Guido Valdivia, director ejecutivo de la 
Cámara Peruana de la Construcción (CAPECO)



En el 2017, Capeco propuso una
estrategia integral para transformar
el territorio comouna respuesta a los
desastres. Hoy, dicha estrategia sigue
siendodeurgenteaplicación, perono
estaría lista para gestionar la crisis
actual ni la que desencadenaría la
confirmacióndelfenómenoElNiño.

¿Quépodríamoshacer enestecorto
tiempo? Implementar la atención
oportuna de la población en
emergencia a través del uso
intensivo de tecnologías de
información y comunicación, y un
mayor involucramiento de
empresas privadas y grupos
organizados de la población. Hace
falta también un sistema integrado
de comunicación que funcione en
tiempo real y con información
georreferenciada, con el objetivo de
alertaryorientaralosciudadanos.

Aellosumar lacreacióndeunmodelo
de gestión logística de ayuda a los
damnificados con participación del
sector privado, el cual permita
comprasexpress.Enesamismalínea,
se podría brindar un seguimiento
oportunode lasentregasyelpago

mediante“tarjetasdealimentos”,quese
pueden utilizar en miles de
establecimientos.

Otras opcionesque se puedanadoptar
incluyen subsidios al alquiler de
viviendas o habitaciones para
damnificados, que se pueden gestionar
mediante aplicaciones digitales que
articulen rápidamente la oferta con la
demanda. Otra alternativa puede ser
centralizar donaciones en efectivo, con
información gestionada por RENIEC,
permitiendoescogerlasinstitucionesya
laspersonasquerequierenayuda.

La caídaoeventual repuntedel sector
construcción dependerá de cómo el
Gobierno gestione la atención de los
desastres naturales. Es indispensable,
hoy más que nunca, desarrollar
políticas coordinadas que combatan
la informalidad y dar la importancia
que se merecen a los programas de
vivienda social en el Perú, que apenas
tienen recursos para financiar
alrededor de 50 mil unidades
habitacionales anuales, lo que
equivale a un tercio de lo mínimo
indispensable para reducir el déficit
quenosaqueja.



Enlasúltimassemanas, las lluviasque
afectaron el país comoconsecuencia
del Ciclón Yaku, y las que podrían
suscitarse en los siguientes meses,
según lospronósticos, nos cuestionan
respecto a la necesidad de generar
mayoresespaciosdeviviendasegura
y formalapreciosaccesiblespara las
familias peruanas. Esto requiere
proyectar la oferta a la composición
actual, que da cuenta de un número
demiembros cada vezmás reducido
en búsqueda de lugares pequeños y
acogedoresparavivir.

En el libro Familias peruanas, más
familias de las que imaginas, las
autorasUrpiTorradoyCarlaPennano
refieren que en 10 años el número de
familias creció alrededor de 1millón y
medio; es decir, un 22%. Las familias
compuestas por papá, mamá e hijos
(entre uno y dos) –la llamada familia
tradicional–sonel21.8%deltotal,pero

están seguidas de cerca por las
compuestas por mamá sola con hijos,
con un 18.8%, y por las familias
unipersonales,con16.8%.

¿Qué nos dicen estas cifras y cómo se
relacionancon lohalladoporASEIensu
reciente Informe Analytics Inmobiliario?
En los últimos cinco años, las ventas
inmobiliarias crecieron con una ligera
disminución el 2020 por el COVID-19. A
pesardelalzaenlastasasdeloscréditos
hipotecarios y la crisis política, a enero
del 2023 las unidades vendidas se
incrementaron en 4% respecto al 2021,
conunaofertaquesemantuvodinámica.

Llama la atención, sin embargo, la
demanda creciente de espacios de
menortamaño,alaquelaofertaseviene
adaptando con propuestas de
departamentos muy funcionales que
respondan a las necesidades de las
familiasdehoy.

FAMILIAS PERUANAS DEMANDARÁN 
viviendas más funcionales
Por Miguel Díaz, gerente de la División de Negocios de la 
Asociación de Empresas Inmobiliarias del Perú (ASEI)



La composición familiar y la
evolución del tipo de familias en el
Perú condiciona a la industria
inmobiliaria, generando desarrollos
que se adecúen a la nueva
realidad.

Aunque los espacios entre 60 m2 y
100 m2 son los que tienen la mayor
participación de ventas, han
ganadoterrenoen losúltimoscinco
años los departamentos de menos
de 60 m2; de 21% el 2017 a 34% el
2022. La oferta inmobiliaria intenta
responder a esta creciente
demanda con velocidades
similares, pero se prevé aún una
brecha que buscará acortarse
para estar en consonancia con las
familias de hoy, que anhelan
viviendas dentro de la formalidad y
concaracterísticasque seadapten
asusrequerimientos.

EL DATO. Las mayores ventas
inmobiliarias, desde agosto del 2022
a enero de este año, se dieron en los
distritos catalogados Lima top
(Barranco, Miraflores, San Isidro,
San Borja y Surco nuevo) con un
41.9%, y Lima Moderna (Magdalena,
Lince, Surquillo, Jesús María, Pueblo
Libre, SanMiguel) con 35.2%.

En tercer lugar, se ubica Lima
Centro (La Victoria, Cercado de
Lima, Breña y Rímac), con 12.3%, y
de lejos continúa Lima Sur (Punta
Hermosa, San Bartolo, Surco viejo,
Chorrillos y Lurín) con 3.9%; Lima
Norte (Los Olivos, San Martín de
Porres, Independencia, Comas,
Puente Piedra y Carabayllo), con
3.2%; y Lima Este (Ate Vitarte y El
Agustino) y Callao (Bellavista, La
Perla y Callao), con 1.8% y 1.7%,
respectivamente.
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