





Construccion de
la tercera vivienda
tipoB

Inversion: $ 5,000 a S $ 6,200. Sin divisiones internas, sin

acabados y sin techo: a) 75 bolsas de cemento; b) planchas
de 100 ¥ pulgadas; c) 1 camion de hormigon; d) 2 pistas de

arena e) 4 mil ladrillos, y f) 1 camion de piedra.

La quinta etapa, construccion de la tercera vivienda
tipo B, es realizada tomando en cuenta las crecientes
necesidades de espacio, privacidad y seguridad que son
parte del crecimiento de la familia. Esta etapa tiene un
significado especial para las familias BdP, en tanto
implica la sensacion de finalmente “empezar a vivir en
una vivienda digna que cuenta con los materiales
adecuados”. Segun los participantes del estudio, la
inversion estimada para una vivienda de un solo piso
asciende a US$ 4,201.90° y su construccion demora
aproximadamente un mes y medio. A ese presupuesto
se debe de agregar la implementacion del piso,
electrificacion de la vivienda y bano familiar, por lo que el
monto total de inversion en la vivienda puede ascender
hasta US$ 6,180.73. En esta etapa, el financiamiento
para la construccion, asi como para cualquier
modificacion estructural futura, es a través del sistema
financiero formal. En ese sentido, los jefes del hogar se
informan de manera activa sobre los requisitos, plazos y
beneficios de diferentes entidades financieras, con el fin
de escoger aquella que les brinde la cuota mensual que
se adapte mejor a su capacidad de pago. La cuota es,
por tanto, el factor decisivo.

Las principales barreras que experimentan las familias
en esta etapa estan relacionadas al acceso al servicio de
asesoria en el disefo de la futura vivienda, el acceso a
especialistas de construccion (albaniles) con experiencia
solvente y demostrable. La presente fase del ciclo de
vivienda BdP tiene una duracion indefinida,
principalmente, por los altos costos que representa para
las familias.

*Presupuestados para construccion de una vivienda tipo B de 84m2.
*Presupuesto elaborado por el albafiil senior participante del estudio.

Techado de vivienda tipo B

Inversion: US$ 5,000.

Dentro de las etapas que conforman el ciclo de la vivienda BdP, la etapa
seis, techado o vaciado del primer piso de la vivienda tipo B, es una de
las mas importantes. Esta actividad es muy valorada por la familia, pues
refleja una inversion econdémica similar a la de la etapa anterior y es
sinénimo de superacion y bienestar familiar. El costo estimado para este
tipo de modificaciones necesitaria una inversion de US$ 4,881.62¢ , del
mismo modo, al presupuesto anterior se le debe de agregar los gastos
de materiales necesarios para la instalacion de la electrificacion de la
vivienda. El techado de la vivienda reviste de una importancia especial,
pues es el cimiento que brinda a la vivienda su potencial para continuar
creciendo en direccion vertical y albergar asi, de manera segura,
confortable y digna, a la familia y a los nuevos miembros que la integran,
configurando hogares de indole multifamiliar.

Crecimiento vertical de
vivienda tipo A

Inversion: US$ 5,000 + (por piso adicional).

La etapa siete comprende el crecimiento vertical de la vivienda BdP
tipo A, la cual se financia de manera colectiva entre los jefes de hogar, y
cuenta con una inversion promedio de US$ 4,587.16 por cada piso y/o
techo adicional para construcciones realizadas en material noble.
Asimismo, el contar con dos o mas nucleos familiares en casa, multiplica
las posibilidades de acceder a fuentes de financiamiento a través del
crédito. En esta etapa, la barrera principal que enfrentan las familias es el
acceso a asesoria especializada para el disefno, distribucion y
construccion de la ampliacion de la vivienda. El limite del crecimiento
vertical, y con ello la culminacion del ciclo de vivienda de la BdP, depende
directamente de tres factores: el tipo de suelo en el que se encuentra el
predio, la calidad de los cimientos y el estado de las columnas de la
vivienda. Para el caso de la zona de intervencion, el limite del crecimiento
se estima en un maximo de hasta tres pisos.



Déficit cualitativo de

las viviendas BdP

Del andlisis de la informacion
recopilada para el estudio se infiere
que las viviendas participantes de la
investigacion no cumplen en su
totalidad con los criterios minimos
para ser consideradas viviendas
adecuadas, que brinden seguridad a la
familia y bienestar a sus habitantes.
Con la finalidad de profundizar en el
tema, este estudio ha priorizado las
siguientes dimensiones del concepto
“vivienda adecuada”: a) condiciones de
tenencia de la tierra; b) acceso a
servicios, c) infraestructura, d)
condiciones sanitarias y de seguridad;
y e) durabilidad de la construccion
frente a los riesgos.

En relacion con la seguridad juridica, el
100% de las familias participantes del
estudio cuenta con algun tipo de
documento que las certifica como
duenas del predio que habitan, o en
algunos casos, presenta un
documento que evidencia el proceso
hacia la obtencion del titulo de
propiedad. El acceso a servicios al
interior del hogar (agua, saneamiento y
luz eléctrica) es homogéneo para
todas las viviendas participantes del
estudio, a excepcion de las viviendas
ubicadas en zonas de cumbre, puesto

que el grupo vecinal al que
pertenecen es de creacion reciente
(menor a 10 afos), y aiin no se ha
realizado la independizacion de los
servicios, situacion que afecta de
manera considerable a las familias.

El estado de la infraestructura del
hogar en la mayoria de las
viviendas participantes del estudio
presenta falencias que, en muchos
de los casos, representan un riesgo
para la seguridad y bienestar de las
familias. Tal como el acelerado
deterioro que las paredes
interiores de las viviendas
demuestran, se necesita de la
inversion en materiales que
ofrezcan una mayor resistenciay
duracion a precios accesibles. Otro
aspecto importante de resaltar es
la situacion de las conexiones
eléctricas, pues presentan
deficiencias generales en todas las
viviendas participantes del estudio.
De esta manera, se constata que el
recubrimiento de los cables
transmisores de luz y sus
conexiones no es una practica que
las familias implementen de manera
homogénea al interior de la
vivienda.

A gué nos
referimos con

una vivienda
adecuada?

® Segura: la casa se ubica en una
zona seguray se tiene la tenencia
de la tierra en la que esta.

® Estable: los materiales
estructurales proporcionan un
refugio seguro.

® Resiliente: la construccion puede
resistir el impacto de desastres.

¢ Saludable: acceso a servicios
basicos de agua y saneamiento.

® Con espacio: cada persona
dispone de no menos de 3,5 m2 de
superficie cubierta util.




El estudio confirma que las viviendas presentan deficiencias
notorias que impactan en las condiciones sanitarias y de
seguridad dentro del hogar, como lo demuestran, los ambientes
y espacios donde se preparan y almacenan los alimentos, pues
presentan deficiencias en tamano, ventilacion, materiales de
construccion y condiciones de higiene en general.

El estudio comprueba que el hacinamiento es frecuente y de
gran impacto en la vivienda BdP, lo que provoca una pérdida de
la privacidad y del espacio personal, que impacta
negativamente en las relaciones sociales al interior de la familia.
La suma de los factores descritos incrementa las condiciones
de insalubridad, y tal como confirma la observacion de campo,
promueve la propagacion de enfermedades infecciosas y la
presencia de insectos al interior del hogar, debido a la mala
ventilacion, escasa iluminacion, organizacion poco practica del
espacio, acumulacion de objetos y desechos, entre otros.

Por ultimo, en relacion con la exposicion de la vivienda frente a
riegos, las familias participantes del estudio concuerdan en que
el riesgo principal se manifiesta a través de fallas en la
construccion de sus viviendas, producto de las malas practicas
y habilidades insuficientes de los albaniles que edificaron sus
viviendas. Estas malas practicas reportan dificultades para la
continuidad de la construccion progresiva de las viviendas, que,
en muchos casos, afecta también a los predios colindantes.

Es importante resaltar que las familias son conscientes de las
fallas estructurales en sus viviendas y afirman que sus hogares
no proveen la proteccion que ellos y sus familias necesitan,
ante lo que asumen una posicion de resignacion y
desesperanza. Las familias son conscientes de que la Unica
manera de contar con una construccion adecuada es a través
de la asesoria de arquitectos e ingenieros, sin embargo, ello
escapa de su capacidad de inversion vy, por ello, es algo lejano a
su realidad.

Diferentes tipos de carencias fueron detectadas
en las,viviendas visitadas durante el estudio:
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Actores locales con
incidenciaenla

consolidacion barrial

El estudio busca listar las principales caracteristicas,
injerencias, roles e impacto generado por los principales
actores que intervienen en la consolidacion barrial a nivel de
distrito en San Juan de Lurigancho.

Juntas vecinales

El primer actor identificado por las familias participantes del estudio
son las juntas vecinales, también conocidas como juntas directivas,
las cuales son organizaciones vecinales inscritas y reconocidas en el
Registro de Organizaciones Sociales mediante resolucién municipal
emitida por la Sub Gerencia de Participacion Vecinal de la
Municipalidad de San Juan de Lurigancho.

Estas juntas se desarrollan como organizaciones sociales de base
autogestionadas y, en la actualidad, heredan la tradicion de sus
organizaciones antecesoras y cumplen el rol de organizar el territorio,
la poblacién; y liderar el crecimiento planificado de las agrupaciones
de familias que residen en un mismo sector. Las juntas directivas se
sustentan con los aportes monetarios de las familias que integran la
agrupacion, aunque, actualmente, el manejo financiero que realizan se
restringe, por un lado, a la recoleccion de cuotas especificas para
alguna actividad y, a la gestion de la caja de la comunidad. Dicha caja
esta conformada por aportes provenientes de fuentes tales como,
compras de nuevos terrenos en la agrupacion vecinal, multas por
inasistencia a faenas o trabajos comunitarios y multas por falta o
inasistencia a asambleas.

Dentro de las funciones de las juntas directivas se encuentra la
gestidn del espacio fisico de los asentamientos humanos, por ejemplo,
la junta se encarga de la delimitacion del tamafio de los lotes y la
asignacion de predios a través de la venta a potenciales usuarios. El
primer contacto entre la nueva familia y la junta se da en el momento

de la separacion

del terreno, a través del pago parcial

del costo por parte de las familias. A continuacion, los
nuevos residentes cuentan con un lapso de hasta un
ano para poder completar el pago total del terreno y
empezar a vivir en él. Una vez culminado el pago por el
terreno, la familia tiene un plazo de hasta tres meses
para levantar una vivienda y vivir en ella. Unicamente
cuando el uso del predio como vivienda es constatado,
la junta directiva otorga a la familia un certificado de
vivienda, la resolucion de inscripcion de la junta directiva
y el plano de lotizacion de la agrupacion vecinal, todos
ellos documentos indispensables con los que el nuevo
dueno debera tramitar su constancia de posesion ante

la municipalidad.

Gilder es dirigente vecinal
en la comunidad de Sagrado Corazén de Maria.



Albaniles

El segundo actor de mayor relevancia para la consolidacion
barrial son los albailes. La albadileria es un oficio que
generalmente es desempefiado por los jefes del hogar
residentes en la zona. La formacion en habilidades técnicas,
de acuerdo con el total de albaniles participantes del estudio,
fue adquirida de manera artesanal a través de la propia
experiencia en campo, empleando la técnica de ensefanza
maestro — aprendiz. En ese sentido, destaca que el
aprendizaje del oficio se diera a través de la experiencia y sin
ninguna formacion técnica de nivel superior, aunque si con
presencia de capacitaciones gratuitas esporadicas que
algunas empresas brindan en la zona.

El trabajo de albanileria en la zona es demandado,
principalmente, para el levantamiento de estructuras de
vivienda. En efecto, son las familias BdP las principales
clientas que tienen los profesionales de la construccion, las
cuales se encuentran atravesando de las etapas cuatro a la
siete del ciclo de vivienda BdP, y contactan a los albariles por
intermedio de referencias personales. Cancelan sus
honorarios en efectivo y al contado.

El trabajo de campo evidencia que, en la mayoria de los casos,
estos profesionales no tienen injerencia real en el disefio de la
vivienda o en la compra de materiales utilizados para la
construccion, su labor se limita a sugerir algun lineamiento y
preparar la lista detallada de insumos conforme a los
requerimientos del trabajo solicitado por la familia, de modo
que son las propias familias quienes realizan la compras.

En relacion con la calidad de vida laboral de los albafiles, el

estudio evidencia que existen grandes diferencias entre los
albaniles dependientes e independientes, pues los primeros
gozan de beneficios sociales, tales como seguro de vida y/o
salud; mientras que el segundo grupo carece totalmente de
ellos. En vista a dicha situacion, los albariles independientes y
sus familias se encuentran desprotegidos ante accidentes
laborales o de cualquier indole, al tiempo que no buscan
proveerse ellos mismos de estos beneficios. Tal
comportamiento se explica en la percepcion que tienen los
potenciales usuarios sobre los seguros laborales, de vida y/o
salud independientes, los cuales son vistos como costosos y no
prioritarios en sus obligaciones de pago mensual.

En relacion con el nivel de ingresos de estos profesionales, los
participantes del estudio afirman que la principal manera de
hacer respetar su trabajo es fijando tarifas justas que
compensen la calidad de su labor y esfuerzo realizado. Los
albaniles afirman que si bien dan cierta flexibilidad y reducen un
poco sus honorarios con la finalidad de atender a la poblacion
de San Juan de Lurigancho (bajo la forma de una tarifa social),
algunas veces estos montos contintan siendo percibidos como
altos para la capacidad adquisitiva de las familias locales. Como
consecuencia, la evidencia actual indica que en la practica los
mejores albaniles de la zona se encuentran atendiendo las
necesidades de construccion y vivienda de otras zonas de Lima,
en vez de cubrir las necesidades de las familias BdP de San
Juan de Lurigancho. En términos generales, los albaniles
participantes del estudio indicaron sentirse satisfechos con su
trabajo en la medida que su oficio les permite brindar seguridad
a las familias que los contratan y desarrollar sus capacidades
como expertos en construccion.



Negocios
ferreteros

El tercer actor con un rol importante
en el proceso de consolidacion
barrial son los negocios ferreteros
de la zona. En el distrito de San Juan
de Lurigancho existen
aproximadamente 732 ferreterias? ,
lo cual representa cerca del 5% del
total de negocios ferreteros en Lima
Metropolitana. De acuerdo con la
informacion validada en campo, se
identifica que la clientela de los
negocios ferreteros esta
conformada por las familias con
necesidades de construccion de
vivienda, y los albaniles de la zona,
quienes compran materiales para su
propia vivienda o para trabajos de
construccion que se encuentren
realizando. Independientemente del
tipo de cliente, las transacciones

comerciales se realizan en efectivo y al
contado.

Una funcién muy importante que cumple la
ferreteria a nivel local es articular la oferta
de mano de obra con la demanda de
construccion de vivienda. En ese sentido,
en las ferreterias de la zona es usual la
practica de recomendar albaniles de
confianza a su clientela, brindando los
datos de contacto, sin compromiso alguno
de contratacion. Es importante destacar
que las ferreterias no reciben comision
alguna por esta labor. De manera adicional,
los negocios ferreteros brindan sus
productos a crédito a clientes de
confianza, esta facilidad de pago se
encuentra formalizada en un contrato, en el
que se establece un precio fijo en relacion
a una proforma en la que se detalla una
cantidad determinada de insumos.

En relacion con la calidad de vida laboral
de los ferreteros se evidencia que estos
comerciantes no priorizan la provision de

” https://repositorioacademico.upc.edu.pe/bitstream/handle/10757/622739/C%E9spedes_|p.pdf

Emerson atiende en su ferreteria a los clientes de
las comunidades de Saul Cantoral y Cristo Rey.
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seguro de salud, seguro contra accidentes y
beneficios laborales para los trabajadores. Este
aspecto representa un riesgo importante para las
personas que se dedican al negocio ferretero, asi
como también, para los empleados que laboran en
las ferreterias. Es importante resaltar que el
ambiente de las ferreterias y la distribucion de los
materiales, hacen que sea un lugar
potencialmente peligroso para la integridad de las
personas.

Un aspecto importante que ha sido mencionado
por los participantes del estudio gira en torno a la
percepcion de que, en la actualidad, el negocio
ferretero empieza a mostrar signos de poca
sostenibilidad a futuro. En tal sentido, los duefios
del negocio perciben que la multiplicacion
constante de ferreterias en la zona provoca que la
oferta esté a punto de sobrepasar a la demanda,
lo cual afectaria la situacion general de las
personas dedicadas al trabajo en este rubro.

Finalmente, en cuanto a los ingresos anuales
actuales producto de la actividad economica, los
testimonios indican que una ferreteria obtiene
ingresos que permiten llevar una vida digna para
sus duenos y sus familias. De manera adicional, los
participantes del negocio ferretero sienten que su
trabajo es valioso para la comunidad, pues
contribuyen de manera directa al crecimiento del
espacio urbano y a que las familias puedan
cumplir sus suenos de mejorar la calidad de sus
viviendas.



Expectativas de la BdP

en torno a la vivienda

El estudio también indago sobre las principales
necesidades, expectativas y perspectivas en
relacion con las categorias: vivienda digna, vivienda
ideal, vivienda de uso econoémico, modelo de
crecimiento de vivienda y factibilidad de compra de
un bien terminado.

Las familias participantes del estudio afirmaron que
una vivienda digna deberia contar, como minimo, con
una construccion de material noble, techos de
calamina, servicios basicos y conexiones
independientes, un ambiente fusionado para la
cocina, comedor y sala, un bano y dos habitaciones
para los hijos separados por sexo. En relacién con la
vivienda ideal, las familias manifestaron la necesidad
de contar, ademas, con dos o tres pisos, techo de
cemento y una azotea, zona de recreacion, zona de
lavanderia, cocina, comedor y sala en ambientes
separados, una habitacién para los padres y una
habitacion con bafo para cada hijo. Asimismo,
aspiran contar con un ambiente para desarrollar
actividades productivas y una cochera. Las
expectativas a futuro de las familias incluyen
convertir su vivienda en un ambiente que genere
ingresos para la familia, por ejemplo, dentro de las
actividades productivas que podrian implementarse
en las viviendas destacan la actividad textil, tiendas
de ropa, bodegas o restaurantes.

En relacion con el modelo de crecimiento de
vivienda, la preferencia de las familias se
inclina hacia el disefo vertical, puesto que
este se relaciona con la expectativa de los
padres de brindar a sus hijos adultos un
ambiente que les permita permanecer en el
hogar familiar.

Finalmente, respecto a las preferencias de
los participantes sobre la adquisicion de una
vivienda o bien terminado, existe una solida
coincidencia en que no es algo que esté
dentro de los planes de la familia. Dicha
afirmacion guarda relacion con la rotunda
negacion de las familias BdP, especialmente
las residentes en vivienda Tipo Ay Tipo B, a
vender sus viviendas actuales y con dicho
dinero adquirir un bien terminado. La
respuesta también se explica por el alto
valor simbdlico atribuido al bien y que es
relacionado con el esfuerzo realizado, las
vivencias dentro del hogar y a la posibilidad
de realizar futuras modificaciones en su
estructura.



Escanee el
codigo QR

y conozca
nuestra razon
de ser.

Impulsada por la vision de que cada persona necesita un lugar digno para vivir, Habitat para la
Humanidad es un lider mundial sin fines de lucro que trabaja en casi 1.400 comunidades en
todo los EE. UU. y en casi 70 paises alrededor del mundo. Mediante un compromiso con el
sector de vivienda, el Centro Terwilliger de Innovacion en Vivienda de Habitat para la
Humanidad se esfuerza por trabajar como facilitador del cambio en los sistemas de mercado
de la vivienda que resultan en mercados mas accesibles, inclusivos y resilientes en el largo
plazo para las familias de la base de la piramide. El Centro Terwilliger ofrece asesoramiento,
tutoria y capital a los actores del mercado y las empresas de vivienda que desean interesar a
los clientes de la base de la piramide con productos y servicios financieros y no financieros.
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