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- PPV: Produccion progresiva de la vivienda

- RNE: Reglamento Nacional de Edificaciones
- ODS: Objetivos de Desarrollo Sostenible

Autoconstruccion

Proceso de construccion progresiva de vivienda durante un periodo extendido, bajo la
direccion de la familia propietaria del terreno. Se ajusta a los recursos y necesidades
cambiantes de la familia. Esta practica, comun en el contexto urbano peruano, refleja
como las familias abordan la creacion de sus hogares ante las limitaciones existentes,
lo que puede implicar desafios en términos de eficiencia, calidad y cumplimiento de
estandares formales de construccion. No obstante, también destaca la autonomia y
adaptabilidad de estas en la busqueda de soluciones habitacionales en un entorno de
recursos limitados.

Produccidn progresiva de la vivienda (PPV)

Habitat ha adoptado el término como una evolucion conceptual que supera las
limitaciones y connotaciones negativas asociadas al término ‘autoconstruccion’.
Mientras que ‘autoconstruccion’ se centra en el acto fisico de construccion, PPV
reconoce un proceso mas amplio que incluye la adquisicion y regularizacion del suelo,
el acceso progresivo a servicios basicos, la formalizacion legal de la propiedad vy el
desarrollointegral del habitat. Este término enfatiza el rol activo y la capacidad de gestion
delas familias, latoma de decisiones informada sobre su vivienda y la planificacion alargo
plazo del desarrollo habitacional. Ademas, proporciona un marco mas completo para
disefar programas de asistencia técnica, desarrollar productos financieros apropiados,
implementar politicas publicas de apoyo y medir impactos.




Informalidad

Como concepto operativo, describe procesos de construccion, ocupacion y desarrollo
urbano que ocurren fuera de los marcos regulatorios formales y sin profesionales
certificados. Incluye construcciones sin titulos claros, incumplimiento de codigos y
falta de permisos. Crucialmente, informal no equivale a ilegal; representa una zona gris
donde las practicas no se ajustan completamente a las regulaciones, pero tampoco
violan deliberadamente la ley. Es una respuesta pragmatica a la falta de opciones
asequibles en el sector formal para familias de bajos ingresos. Aunque presenta desafios
de seguridad, calidad y planificacion urbana, también refleja la iniciativa y resiliencia de
las comunidades para satisfacer sus necesidades de vivienda ante recursos limitados y
barreras institucionales.

Ofrecer oportunidades de inversion transformadoras con potencial de alto impacto y
rendimientos duales. Estas incluyen modelos de financiamiento pioneros, plataformas
tecnologicas que optimizan procesos, tecnologias de construccion avanzadas y
modelos de negocio que crean mercados inclusivos.

Capital Catalitico

Inversiones estratégicas disefiadas para estimular y atraer financiamiento adicional,
tanto del sector publico como del privado, hacia soluciones innovadoras en el sector de
la vivienda. El capital catalitico a menudo asume un mayor riesgo o acepta rendimientos
mas bajos para demostrar la viabilidad de nuevos modelos de negocio o tecnologias,
con el objetivo de atraer inversiones mas tradicionales una vez que se haya probado el
concepto.

Sostenibilidad

Capacidad de satisfacer las necesidades del presente sin comprometer las de las
generaciones futuras. En el contexto de la vivienda progresiva, esto comprende al
conjunto de estrategias de disefoy construccion que, dentro de un marco de viabilidades
técnica, econdmica y social, permitan a las familias y sus generaciones gozar de una
vivienda digna.




no de los principales problemas que

enfrentan las ciudades de areas urbanas

y periurbanas en Peru es el fendomeno

de la construccion informal de viviendas
o produccion progresiva de la vivienda (PPV).
Gestado durante las primeras olas de migraciones
del campo a la ciudad ocurridas hacia la segunda
mitad del siglo XX, este fendmeno continda siendo
un desafio para las politicas publicas de desarrollo
el dia de hoy. Debido a la necesidad basica de
poseer un techo, una gran mayoria de las familias
peruanas opta por la PPV, es decir, el tradicional
modelo de edificar la vivienda de manera empirica e
improvisada. Elprocesoesdesorganizadoeinformal
ya desde la adquisicion del suelo o terreno. En lugar
de acceder a habilitaciones formales o proyectos
de vivienda que ofrece el sector privado o incluso el
estatal, las familias optan por ocupacionesilegalesy
lotizaciones informales. Naturalmente, ello conlleva
al descuido y carencia de gestiones como licencias,
permisos, estudios de suelo, planos, adecuacion a
normas del Reglamento Nacional de Edificaciones
(RNE), entre otros.

En tal sentido, mas que una modalidad, la PPV
constituye, enla practica, un modelo de produccion,
no solo de soluciones habitacionales, sino de
ciudades (Habitat, 2018; Espinoza y Fort, 2024).
Es por esto por lo que los costos e ineficiencias
asociadas a este modelo de produccion de vivienda
podrian multiplicarse hasta hacerse inmanejables,
dado que practicamente cualquier problema de
eficiencia en el funcionamiento de las ciudades
peruanas (desde el transporte, hasta lainseguridad)
podrian ser consecuencia, al menos parcialmente,
de la dinamica misma de la PPV. De esta forma,
los problemas que este modelo de produccion
genera van, incluso, mas alla de la seguridad, salud
y bienestar de la familia, e impactan en aspecto
econdmicos y ambientales de la sociedad en




general. Sin embargo, a pesar de la importancia de este
desafio crucial por resolver en el pais, aln no existen
esfuerzos profundos de investigacion que permitan
explicar las causas y métricas de los impactos de la PPV.
Por esta razon Habitat encargdé a GRADE el Estudio de
impacto econdmico, social y ambiental en el segmento
que construye de forma progresiva en el Peru urbano
para identificar las ineficiencias y calcular los costos de la
PPV en las ciudades de todo el Peru, en el contexto de su
innovadora iniciativa de asistir técnicamente a las familias
en estos procesos.

Mi pisito era de
arena, a veces
renegabamos
porque mucho
parabamos en

el polvo. Cada

vez que llovia
teniamos que
correr todos con
nuestras tinas a
poner donde caia
elaguaenlos
cuartos, en la sala,
estar bote y bote...

Rosa Elena Cardoza,
region Piura.




Diez datos de la produccioén progresiva de vivienda en el Peru
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02. GASTAR MENOS HOY, PARA GASTAR
MAS LUEGO

a evidencia demuestra que la PPV suele

resultar mas costosa a largo plazo que

la construccion convencional, debido a

ineficiencias y gastos que pueden superar
los ahorros iniciales percibidos al prescindir de
servicios profesionales. La PPV, realizada a lo largo
de muchos afnos y sin una planificacion técnica
adecuada, genera sobrecostos importantes, que
van desde problemas de disefo, aumentando el
riesgo de accidentes y enfermedades, hasta el uso
ineficiente de recursos. Estos costos ocultos se ven
agravados por los desafios regulatorios, donde la
falta de cumplimiento de normativas y los procesos
informales anfaden barreras adicionales para la
formalizacion de los proyectos.

Uno de los principales riesgos regulatorios
asociados a la PPV es la dificultad para obtener
permisos Yy aprobaciones esenciales, como
licencias de construccion y el cumplimiento del
RNE. La alta informalidad en el sector, que incluye
la adquisicion de terrenos y la falta de planificacion,
provoca que muchas viviendas no cumplan con los
requisitos legales y de seguridad exigidos por las
autoridades. Esto no solo representa un obstaculo
para los propietarios, quienes podrian enfrentar
sanciones Yy dificultades para acceder a servicios
basicos, sino que también afecta directamente a los
inversionistas.

El estudio encargado a GRADE identificd un conjunto
de 15 indicadores que permiten cuantificar los
sobrecostos e ineficiencias econdomicas, sociales
y ambientales asociados a tres procesos propios
de las actividades de la PPV: (i) proceso material de
produccion progresivade lavivienda; (i) permanencia
prolongadaenunaviviendaprecariadelas familias; (iii)
impactos del entorno de las areas donde se produce
progresivamente la vivienda. De esta manera, en
términos econdmicos, destaca el impacto en el valor
del patrimonio de las familias ya que, en el largo plazo,
las viviendas que se producen progresivamente




tienden a ser de menor calidad y mas costosas. En el ambito
social, los efectos negativos en la salud y el bienestar de las
familias son notables, con muchas viviendo durante afios en
condiciones precarias. En cuanto al impacto ambiental, el
uso ineficiente de materiales y la falta de acceso a servicios
basicos e infraestructura urbana explican el aumento de las
emisiones de CO2 que deterioran el entorno.

..eneltriplay,
usted no se

podia apoyar a

la pared, habia
incomodidad,
usted conversaba,
el vecino también
lo sabia...

Pablo Guevara
Santacruz,
region Piura




Infografia 2: Indicadores para cuantificar los sobrecostos e ineficiencias.

I. Ineficiencias de edificacion. XIll. Pérdida de areas verdes por
Il. Instalacion de vivienda precaria. expansion urbana.
Ill. Pérdida catastrofica. XIV. Emisiones por materiales de
construccion.
A XV. Emisiones por servicio
inadecuado de saneamiento.
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IV. Pérdidade productividad por enfermedad debido a vivienda inadecuada.

V. Pérdida de productividad por enfermedad debido a servicios de aguay
saneamiento inadecuados.

VI. Gasto de la familia para atencion de enfermedades debido a vivienda
inadecuada.

VII. Gasto de la familia para atencion de enfermedades debido a servicios de
aguay saneamiento inadecuados.

VIIl. Gasto del Estado en atencion de enfermedades debido a servicios de agua
y saneamiento inadecuados.

IX. Sobreprecio pagado por consumo de agua.

X. Sobreprecio pagado por consumo de electricidad.

Xl. Sobrecostos de instalacion de servicios basicos de infraestructura.




Sobrecostos anuales en dolares de la PPV en el Peru
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l@ El modelo de PPV y suimpacto financiero

En promedio, una familia que opta por este
meétodo puede llegar a gastar hasta el doble de
lo que implicaria una construccion mas eficiente.
Los datos muestran que las familias, que siguen
un proceso de produccion progresiva, invierten
alrededor de USD 61,449 en sus viviendas, una
cifra considerablemente mayor que el estimado
inicial de USD 38,670. A esto se debe anadir el
costo del terreno, que se estima en USD 11,654,
incrementando aun mas el total. Este analisis
clasifica los sobrecostos en siete categorias
principales, que en conjunto representan un valor
comparable al costo de una vivienda construida
de manera eficiente. La mayor parte de estos
sobrecostos es asumida directamente por las
familias, 10 que representa una carga financiera
significativa.

PPV asistida

Analisis del rendimiento de lainversion en

Los modelos de PPV ofrecen una solucion viable
para reducir estos sobrecostos. Se estima que
estos modelos tienen el potencial de disminuir
hasta un 69% de los sobrecostos anuales
generados en la economia, y hasta un 57% de los
sobrecostos acumulados durante el ciclo de vida
de una vivienda. Estos proyectos no solo buscan
optimizar los recursos financieros, sino también
mejorar la eficiencia del proceso de PPV al reducir
el uso ineficiente de materiales y los tiempos
prolongados de construccion, lo que resulta en un
retorno de inversion mas atractivo.
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$ é Impacto en las comunidades e
A7 inversionistas

La PPV, que es el método predominante por el cual
la mayoria de las familias peruanas construyen
sus viviendas, genera altos costos que podrian
reducirse considerablemente con procesos mas
eficientes. El estudio revela que el costo promedio
deunaviviendaque sigueunprocesode produccion
progresiva asciende a USD 61,449, mientras que
una vivienda construida formalmente cuesta en
promedio USD 38,670. Estos sobrecostos no solo
incluyen materiales y mano de obra, sino también
la pérdida de productividad derivada de las malas
condiciones de salud y problemas asociados
con vivir en viviendas inadecuadas. Esto afecta
directamente a las familias, especialmente a
aquellas de bajosingresos, perpetuandounciclode
pobreza, ya que deben asumir aproximadamente el
83% de estos sobrecostos.

Los modelos de PPV asistida tienen el potencial
de reducir estos sobrecostos en un 69%, lo
que representa un ahorro significativo para
las familias. Estos modelos estan basados en
la provision de asistencia técnica, que mejora
la calidad de las viviendas, reduce los errores
constructivosy minimizalos riesgos operacionales,
como accidentes laborales o la necesidad de
reparacionescostosas. Ademas,laimplementacion
de practicas de construccion mas eficientes vy
seguras incrementa la durabilidad de las viviendas,
contribuyendo a mejorar las condiciones de vida
de las familias beneficiadas. Paralos inversionistas,
los proyectos de PPV asistida representan una
oportunidad atractiva de inversion.

Estos proyectos no solo generan un impacto
social positivo, mejorando la calidad de vida de las
familias peruanas, sino que también permiten a los
inversionistas acceder a incentivos fiscales. Los
inversionistas pueden beneficiarse de reducciones
en los impuestos sobre la renta e impuestos
indirectos, ademas de exenciones en ciertos




impuestos municipales si los proyectos cumplen con los
estandares de sostenibilidad y benefician a comunidades
de bajos ingresos. Estos beneficios fiscales ayudan a
mejorar la rentabilidad financiera de los proyectos, al
tiempo que se contribuye al desarrollo sostenible.

@ Mitigacion de riesgos y beneficios a largo plazo

La PPV asistida también aborda los riesgos inherentes
a la PPV informal al proporcionar asistencia técnica y
mejorar los estandares de seguridad. Estos modelos
estan disenados especificamente para mitigar los riesgos
asociados con desastres naturales, como terremotos o
fendmenos climaticos extremos, un factor importante
en Peru debido a su ubicacion geografica. Para reducir
estas vulnerabilidades, se implementan practicas de
construccion antisismicasy se utilizan materiales de mayor
calidad. La formacion de mano de obra local en técnicas
seguras y eficientes también contribuye a reducir los
riesgos y a garantizar que las viviendas sean seguras y
sostenibles alargo plazo.

Ademas de optimizar los recursos financieros, la PPV
asistida mejora la eficiencia del proceso, las condiciones de
vida y la sostenibilidad de los hogares. Al ofrecer viviendas
mas seguras y eficientes, se reduce el gasto familiar en
reparacionesy en atencion medica por problemas de salud
derivados de vivir en condiciones inadecuadas. Estos
beneficios adicionales en términos de salud, seguridad y
ahorro energético hacen que los proyectos de PPV asistida
sean una inversion valiosa tanto para las comunidades
beneficiarias como para los inversionistas interesados en
el desarrollo sostenible.

Al mitigar los riesgos mas comunes asociados con la
construccion informal, los inversionistas pueden estar
seguros de que sus aportes no solo tendran un impacto
social positivo, sino que también generaran retornos
financieros atractivos a largo plazo. Ademas de optimizar
los recursos financieros, la PPV asistida mejorala eficiencia
del proceso constructivo, resultando en un retorno
de inversion mas atractivo. El impacto positivo en las
comunidades hace que estos proyectos sean unainversion
valiosa tanto para los beneficiarios directos como para los
inversionistas comprometidos con el desarrollo sostenible.

Lo que nosotros
queremos con

los ahorros es
tener algo que
sea al final para
nuestros hijos,
que no tengan
ningun problema...
queremos algo que
sea para nuestros
hijos y que sea
seguro

Erika Estrella,
region Lima
Metropolitana.




Infografia 4: Sobrecostos e impacto financiero
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04. PPV ASISTIDA: UNA ALTERNATIVA
DE SOLUCION DE HABITAT PARA LA
HUMANIDAD INTERNACIONAL

n la actualidad, el costo total de construir

una vivienda mediante la PPV es

aproximadamente el doble del costo

de una construccion convencional. Sin
embargo, este proceso no solo tiene implicaciones
financieras, sino también operacionales, ya que los
riesgos relacionados con la calidad de las viviendas
y la falta de asistencia técnica presentan desafios
significativos para su sostenibilidad a largo plazo.
Uno de los principales riesgos operacionales es la
ineficiencia en los procesos de construccion, lo que
se refleja en el uso inadecuado de materiales y la
falta de planificacion estructural.

Estos sobrecostos no solo incluyen materiales
y mano de obra, sino también la pérdida de
productividad derivada de las malas condiciones
de salud y problemas asociados con vivir en
viviendas inadecuadas. El estudio encargado
a GRADE detalla que los proyectos de PPV
asistida cuentan con el respaldo de gobiernos
subnacionales, quienes participan principalmente
a través de cofinanciamiento para la instalacion
de infraestructura basica (agua, saneamiento,
electricidad). Ademas, la mayoria de los municipios
que apoya estos proyectos lo hace con incentivos
paramejorar elacceso amateriales de construccion,
reducir costos de permisos y brindar apoyo técnico
en laimplementacion de los proyectos.

Para hacer frente a estos desafios, se establecen
alianzas con actores locales mediante acuerdos de
colaboracion con gobiernos locales, organizaciones
de la sociedad civil y entidades privadas. Estas
colaboraciones se formalizan en torno ala provision
de asistenciatécnica, acceso arecursos financieros
y la promocion de politicas publicas que fomenten la
PPV asistida. El éxito de estos proyectos radica en
la creacion de redes de apoyo interinstitucional que
permitan maximizar el impacto social y economico,




operando siempre bajo un marco de transparencia y rendicion de cuentas, lo cual es
crucial para garantizar la confianza de los inversionistas. El modelo de PPV asistida
ofrece una alternativa viable para reducir los costos y mitigar los riesgos operacionales
inherentes a la PPV informal, al mismo tiempo que permite a los inversionistas participar
en proyectos que no solo mejoran las condiciones de vida de las familias peruanas, sino
que también generan impacto social y econémico positivo.

6@ Potencial de Mejora y Escalabilidad

Los modelos asistidos de PPV tienen el potencial de reducir hasta un 69% de los
sobrecostos anuales. Esto significa que, al mejorar el proceso de PPV mediante
asistencia técnica y mejores practicas de construccion, se podrian ahorrar hasta USD
3,867 millones al ano en sobrecostos a nivel nacional. Sin embargo, el éxito de estos
modelos dependera de su capacidad para superar los riesgos operacionales asociados
con la escalabilidad y la sostenibilidad.

La clave para asegurar la sostenibilidad de estos proyectos a largo plazo radica en
implementar sistemas de supervisiontécnicay formacion continuaparalosinvolucrados
en el proceso de construccion. Esto no solo mitigaria los riesgos de accidentes y fallas
estructurales, sino que también garantizaria que los proyectos de PPV asistida puedan
ser replicados en otras areas sin comprometer su eficiencia o calidad.

Es necesario mencionar que los hallazgos logrados por el estudio permiten dimensionar
el caracter complejo del fendmeno de la PPV en el Peru. Los 15 indicadores elaborados
sefalan impactos que afectan aspectos sumamente diversos de la vida social de los
grandes centros urbanos del pais. De hecho, la informacion recopilada muestra que
muchosdelosproblemasdelasciudades peruanas,comolosaltosindicesde contraccion
de enfermedades, el riesgo de descapitalizacion por pérdidas de bienes inmuebles, y el
desordeny la congestion vehicular, tienen su origen en la PPV.

Sin embargo, el mismo caracter complejo del fendmeno de la PPV sefnala una agenda
amplia de permanente investigacion que es necesario llevar adelante para lograr la
disminucion de los sobrecostos valorizados por el estudio. Los sobrecostos potenciales
que no han sido considerados debido a la falta de una ruta metodoldgica solida o datos
disponibles —como el exceso de accidentes laborales, afectacion del medioambiente
por deterioro del suelo, impuestos prediales o recaudados, entre otros—, por ejemplo,
deberan ser abordados por nuevos esfuerzos de investigacion. En este respecto, Habitat
constituye un aliado estratégico importante entre cuyos objetivos destaca el logro de
alianzas con actores clave del ecosistema, no solo para enriquecer los resultados de
este estudio, sino para la realizacion de nuevas iniciativas de investigacion en el sector.




Infografia 5: Ciclo de Vida de la PPV en el Peru
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CONCLUSIONES

En las zonas periurbanas, la PPV puede parecer una solucion econémica para
las familias en el corto plazo. Sin embargo, los datos muestran que este tipo de
construccion no solo resulta mas costosa para las familias, sino que también afecta
negativamente a la sociedad. Los puntos clave son:

Las viviendas producidas progresivamente terminan costando el doble que las
construidas de maneraformaly eficiente. Esto evidenciala necesidad de mejorar
los procesos de PPV para hacerlos mas accesibles y menos costosos.

La mayoria de los sobrecostos (83%) recae directamente sobre las familias,
quienes enfrentan pagos adicionales y pérdidas econdmicas debido a
enfermedades causadas por las malas condiciones de vida. Esto afecta
especialmente a las familias de bajos ingresos, perpetuando la pobreza.

Los modelos de PPV asistida, impulsados por organizaciones como Habitat,
pueden reducir significativamente estos sobrecostos. Se estima que pueden
disminuirhastaun57%delos costostotales porviviendayreducirlos sobrecostos
anuales de la economia peruana en un 69%, lo que equivale a USD 3,867 millones
anuales.

Ademas de reducir los costos, estos modelos mejoran la salud, la seguridad
y la eficiencia energética de las viviendas. Estos beneficios adicionales son
esenciales para atraer a inversionistas que buscan generar impacto social y
ambiental, alineandose con las tendencias globales hacia el desarrollo
economico sostenible.

La PPV sigue siendo una practica comun en todo el Peru. Es crucial seguir
investigando para entender mejor los factores economicos, sociales y culturales
que la sostienen, con el fin de disenar estrategias que reduzcan sus efectos
negativos en la seguridad, la salud y el bienestar de las familias y la sociedad en
general.




El estudio encargado a GRADE, por Habitat para la Humanidad Internacional,
resalta el potencial de los modelos de PPV asistida en Peru y otros paises en desarrollo.
Sugerimos desarrollar un plan detallado de expansion y replicabilidad que incluya
sistemas de supervision técnica y programas de formacion continua, asegurando la
calidad y eficiencia en la expansion a otras regiones. Ademas, recomendamos elaborar
un analisis exhaustivo de los recursos financieros, técnicos y humanos necesarios para
escalar el modelo.

Se recomienda incorporar un analisis detallado sobre el valor del suelo y su
interaccion con la PPV, evaluando su impacto en los costos urbanos, la calidad de
construccion y el desarrollo formal. Ademas, seria clave explorar estrategias para
capturar el incremento del valor del suelo en beneficio de la comunidad y optimizar las
politicas de uso del suelo para fortalecer la PPV asistida. Este enfoque brindaria una
vision integral del contexto economico de la PPV, aportando insumos valiosos para la
planificacion urbanay la politica de vivienda.

Este marco podria enriquecerse incorporando indicadores de desempeno adicionales
enfocados en el desarrollo humano, alineados con objetivos de reduccion de pobreza
y mejora de la salud de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS). Asimismo, seria
beneficioso explorar mecanismos para medir y comunicar el progreso de manera
transparente, lo cual podria ser de gran interés para inversionistas y tomadores de
decisiones. Se podria considerar el establecimiento de metas cuantificables para cada
indicador, junto con un sistema de seguimiento que permita evaluar el cumplimiento de
objetivos alargo plazo.




Se sugiere promover iniciativas de investigacion sobre factores asociados al
sobrecosto por pérdidas catastroficas, es decir, la construccion en zonas aluviales,
cauces de rios o laderas con peligros de deslizamientos que lo cual constituye una
practica muy difundida en la poblacion asentada en areas marginales de ciudades
capitales.

Se recomienda, incorporar un enfoque de género en el analisis de la PPV. Esta
perspectiva permitiriaexaminar como los procesos y los modelos de asistenciaimpactan
de maneradiferenciadaahombresy mujeres,considerando aspectos comoladivisiondel
trabajo,latomadedecisionesenelhogaryelaccesoarecursos (Chant & Mcllwaine, 2016;
Moser, 2009), por ejemplo, a través de capacitaciones que fomenten la participacion
femenina en roles tradicionalmente masculinos (Patel et al., 2016). Ademas, seria valioso
explorar como las mejoras en la vivienda afectan de manera distinta la calidad de vida
y las oportunidades econdmicas de mujeres y hombres (Rakodi, 2014). Esta dimension
de género no solo enriqueceria el analisis, sino que también podria informar politicas y
programas de vivienda mas inclusivos y equitativos, alineados con los ODS.

Por ultimo, se considera conveniente la elaboracion de un indice que compile
la informacion del conjunto de 15 indicadores identificados y su respectivo valor segun
dimensiones como departamentos, ciudades, NSE u otras con informacion disponible.
De esta forma, los resultados permitiran realizar comparaciones o identificar mayor
incidencia de sobrecostos en estos casos especificos.
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