




Cuando la vivienda se convirtió en la primera trinchera



2021: La vivienda como primera línea de defensa
¿Qué significa quedarse en casa cuando las condiciones de vivienda son precarias?



El contexto peruano: desborde del crecimiento urbano informal
El problema no empezó con la pandemia



9.5%
Proyectos de inversión Urbanos 

vinculados a Planes de Desarrollo 
Urbano.

12.9%
Municipios cuentan con un Plan de 

Desarrollo Urbano

93%
En los últimos 20 años, las ciudades peruanas se han expandido en un 39% (de las cuales el 93% ha 

sido informal), ampliando las brechas de desigualdad urbana y vulnerabilidad social

Manchay . SITe (2025)



La pandemia coincidió con una fuerte inestabilidad política 
Creciente mercado ilegal del suelo con poder político

2004



El consumo de recursos es insostenible
Y hace que las brechas de servicios se incrementen exponencialmente



Más del 50%
Las ciudades peruanas presentan altas tasas de consumo de suelo, superando 

el promedio de América Latina

Informal occupation in Loma (2022,MML)



La precariedad de la vivienda es también vulnerabilidad climática
Mientras el país enfrentaba la pandemia, otro fenómeno natural se repetía … como hoy



INDECI 2021

1,747 viviendas fueron afectadas por 
inundaciones en febrero de 2021 en 
Madre de Dios. Durante la pandemia, los 
centros poblados de esta región se vieron 
impactados debido a que muchas de las 
áreas ocupadas se encontraban en zonas 
de riesgo no mitigable.



Intentar cambiar el “sistema”



En medio de una crisis institucional y sanitaria … surgió una oportunidad
Un gobierno de transición abrió un espacio para discutir lo que durante años había sido 
postergado



Session of the Congress of the Republic: In 2021, the urban development law was approved with a majority



Session of the Congress of the Republic: In 2021, the urban development law was approved with a majority



Reformas en medio de una crisis institucional
Tras la aprobación de los instrumentos, el escenario político cambió rápidamente…



La vivienda no es solo un problema de diseño; es una intersección entre 
clima, economía, tecnología, territorio, gobernanza y planes…



Gentrificación climática



Gentrificación algorítmica



Economías ilegales en crecimiento

Mineria Ilegal en Madre de Dios (Ojo Publico, 2025)



amplificar los límites de la arquitectura.. con arquitectura



¿por dónde empezar?



En contextos donde gran parte del parque habitacional está consolidado (aunque muchas veces en 
condiciones precarias) las estrategias más efectivas pasan por la renovación urbana y el 
mejoramiento progresivo de vivienda, incorporando mejoras de habitabilidad, infraestructura y 
eficiencia energética. Esto es especialmente relevante en América Latina, donde más del 50% de 
las viviendas son autoconstruidas o forman parte de tejidos urbanos degradados, lo que 
convierte la intervención sobre la ciudad existente en una oportunidad clave para reducir emisiones 
y presiones de expansión urbana.

No hay nada más sostenible que: 
renovación urbana y mejoramiento 
de vivienda
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Catálogo de intervenciones en vivienda informal
Levantamiento y clasificación de viviendas en Villa María del Triunfo



Los Business Improvement Districts (BIDs), las Community Development Corporations (CDCs) y los 
laboratorios académicos, como el SMALL Center de Tulane, ejemplifican estructuras que actúan 
como puentes entre las comunidades, los gobiernos y el sector privado.

Estas entidades no sólo movilizan recursos (mediante financiamiento mixto, patrocinios y 
asignaciones fiscales), sino que también legitiman procesos desde abajo hacia arriba (bottom-up) y 
permiten formas de gobernanza compartida.

En América Latina, donde la presencia del Estado suele ser fragmentada, estos espacios pueden ser 
claves para impulsar mejoras urbanas, coordinar inversiones y sostener procesos de 
transformación urbana de largo plazo.

La intermediación como 
infraestructura institucional para 
impulsar la vivienda digna
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Expandir las alternativas de acceso a vivienda —crédito accesible, vivienda en alquiler, co-housing y 
asistencia técnica para el mejoramiento progresivo— para que la oferta formal pueda responder a las 
diversas realidades de los hogares y reducir la dependencia del mercado informal.

Diversificar la oferta formal de 
vivienda para competir con la 
informalidad y ordenar el uso del 
suelo
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Solo 8,2% de los créditos fueron otorgados a hogares con ingresos ≤2 SMV, mientras que el 
58% correspondió a hogares con ingresos superiores a 4 SMV. 

El crédito hipotecario no llega a sectores de menores ingresos



Solo 59 de cada 100 hogares elegibles accedieron efectivamente al 
programa Techo Propio en modalidad AVN entre 2021 y 2024



Optimización del subsidio directo para generar viviendas de calidad
Las restricciones actuales de tope de monto y tipología hacen precario el acceso a la vivienda



Reconociendo y atendiendo las múltiples barreras que enfrentan simultáneamente —como género, 
discapacidad, origen étnico, condición migratoria o nivel de ingresos— mediante políticas que 
integren cuidado, apoyo social y acompañamiento institucional para garantizar trayectorias 
habitacionales seguras y sostenibles.

Compensar el desequilibrio de 
acceso a la vivienda para sectores 
vulnerables con concepto de 
interseccionalidad
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Barreras y desequilibrio en el acceso a vivienda en la población vulnerable
Las barreras combinan ingresos inestables, informalidad, falta de historial financiero y carga de cuidados, lo que impide 
que la capacidad de pago potencial se traduzca en acceso a vivienda.



Fuente: INFONAVIT 2023

Buenas prácticas de diversidad
INFONAVIT : Mecanismo de bonificación para mujeres

País: México 
Año: 2023
Organización: INFONAVIT - del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores 

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores 
(INFONAVIT) ha implementado un mecanismo especial para 
facilitar el acceso a créditos para mujeres, reconociendo los 
desafíos que enfrentan debido a las diferencias estructurales en el 
mercado laboral, brechas salariales, interrupciones por labores de 
cuidado y mayor recurrencia de empleos informales. 
• Las mujeres que solicitan créditos son, en promedio, mayores que 
los hombres.
• Al inicio del pago del crédito, las mujeres tienen una mayor 
probabilidad de incumplimiento. Sin embargo, después de 4 años, 
esta probabilidad disminuye.
Medidas:
+ Bonificación en la precalificación con perspectiva de género
+ Ampliación de edad máxima para solicitar créditos
+ Simplificación según comportamiento de compra
+ Nuevos mecanismos asociativos: “Unamos Crédito” 



Fuente: Divercity 2023

Buenas prácticas de diversidad
Divercity: Vivienda en alquiler asequible en Sudáfrica

País: Sudáfrica 
Año: 2022 
Organización: Divercity -Compañía de vivienda en Sudáfrica de vivienda asequible bien ubicada 

Divercity es una empresa que se dedica a la construcción 
y desarrollo inmobiliario, tiene por objetivo crear 
viviendas asequibles e inclusivas para familias de bajos y 
medianos ingresos, proporcionando opciones 
habitacionales seguras y accesibles en ubicaciones 
estratégicas cerca de servicios y oportunidades 
económicas. 
Los proyectos de Divercity se enfocan en la regeneración 
urbana y la revitalización de áreas metropolitanas, 
transformando espacios desaprovechados en 
comunidades vibrantes y diversificadas. Estos 
vecindarios ofrecen una combinación de apartamentos 
residenciales, espacios comerciales y servicios públicos 
para satisfacer las necesidades de los residentes y 
promover la vida comunitaria. 



Frente al aumento de eventos climáticos extremos y a la creciente exposición de los asentamientos 
humanos a inundaciones, incendios,  deslizamientos, sequías o olas de calor, la política de vivienda 
debe incorporar criterios de resiliencia y adaptación. Esto implica promover el diseño y 
mejoramiento de viviendas capaces de responder a nuevas condiciones climáticas —a través de 
soluciones constructivas adecuadas, eficiencia energética, gestión del agua y materiales 
resilientes— así como implementar programas de reasentamiento planificado para hogares ubicados 
en zonas de alto riesgo no mitigable.

Adaptabilidad de viviendas ante el  
cambio climático, implementación  
de programas de reasentamiento y 
mitigación de riesgos

5











La vivienda ya no puede limitarse al diseño arquitectónico. En contextos de informalidad urbana y 
creciente vulnerabilidad climática, debe convertirse en un sistema integral que articule 
dimensiones legales, financieras, ambientales y comunitarias. Esto implica apoyar a las familias 
y barrios no solo en cómo construir, sino en cómo acceder a la vivienda con asequibilidad, 
financiar mejoras progresivas, adaptarse a riesgos climáticos y fortalecer la organización 
comunitaria. 

De esta forma, la asistencia técnica deja de ser un servicio puntual de arquitectura y se transforma 
en una plataforma interdisciplinaria para hacer viable el derecho a la vivienda y la 
construcción de barrios más resilientes e inclusivos.

Del diseño de vivienda a la gestión 
integral del hábitat
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Intervenciones integrales explorando los diferentes ámbitos de la 
vivienda

4.1% 
Centros Poblados  
en coincidencia no  
planificada por  

Elaboración: 
DOICP  Fuente: 
OGEI

Leyenda

Intervenciones PNSR – 
PNVR  Intervenciones 
PNSR – PNVR  
Intervenciones PNSR – 
PNVR

MIDIS MINAGRI MTC MVCS MINEM ONG

La visión mono funcional de la vivienda separada del hábitat que también se replica en las ciudades, es por eso 
que se aprobaron  lineamientos de intervención articulada que deberán ejecutarse.



-Más del 50% de las ciudades en el Perú tienen tasas de consumo de  tierras por encima que el 
promedio de América Latina.
-Lima entre el 2009 y el 2018 ha consumido anualmente 907 hectáreas  de suelo urbano, esto 
equivale aproximadamente a 1000 campos de  fútbol.

Gestión del suelo y planificación  
urbana, articular una visión de 
ciudad  sostenible con el potencial  
económico y de desarrollo que  
posee el suelo.
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Instrumentos de gestión y financiamiento urbano

Desde los años 1970, cerca de 25% de  
las jurisdicciones en los Estados  Unidos 
han establecido tasas de
impacto (impact fees) a los promotores,  
para financiar la provisión de mejoras  en la 
infraestructura sufragados por la  
comunidad (Lawhon 2003)

Participación en el valor del incremento del suelo

Ley de Acceso justo al Hábitat  
Para la Provincia de Buenos 
Aires

Ley 10.257 de 2001,
Estatuto de la 
Ciudad

Ley de Ordenamiento 
Territorial y  Desarrollo 
Sostenible), 2008

Ley 388 de 1997, Ley de  
Desarrollo Territorial

Código Orgánico de Organización  
Territorial, Autonomía y 
Descentralización

“Impact 
fees”

Contribuciones por 
mejoras

Contribuciones por 
mejoras

Contribuciones de  
impacto/cargos por 
desarrollo

Constitución de 
1982

Contribuciones por mejoras
Constitución Bolivariana  
1999






